Sabine Oskoui
Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige /'
fiir die Bewertung von Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten.

Zertifizierte Sachverstindige fiir Inmobilienbewertung fiir die Marktwertermittlung und ‘ '
Beleihungswertermittlung aller Immobilienarten. ( )
DIA Zert (F) - Zertifikats-Nr. DIA-IB-460. Sprengnetter Zert (Al) - Zertifikats-Nr. 0305-009.

Rodigallee 1 in 22043 Hamburg

Telefon: 040-69 20 75 51
Amtsgericht Hamburg- St. Georg Telefax: 040-69 2075 52
Abteilung 902 Datum:  29.09.2025
Liibeckertordamm 4 Az.: 02972025

20099 Hamburg

GUTACHTEN

in der Zwangsversteigerungssache
Aktenzeichen des Gerichts: 902 K 16/25
iiber den Verkehrswert (Marktwert) (i.S.d. § 194 Baugesetzbuch)

fiir den insgesamt 202/10.000stel Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum
verbunden mit dem Sondereigentum an der 2 2 -Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss rechts
im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 im Gebidude Carl-Petersen-Straf3e 24b
fiir das mit Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiick in
20535 Hamburg-Hamm, Carl-Petersen StraBe 24 - 24c, 28 - 28b.

In Zweite Abteilung des Grundbuchs sind Versorgungs- und Sielleitungsrechte eingetragen.

Der lastenfreie ' Verkehrswert des Sondereigentums, bei unterstellter freier Lieferung,
wurde zum Qualitiits-/Wertermittlungsstichtag 22.09.2025 ermittelt mit rd. 270.000,00 €.

Der lastenfreie Verkehrswert des Sondereigentums - unter Beriicksichtigung des
Mietverhiltnisses - wurde zum Stichtag 22.09.2025 ermittelt mit rd. 230.000,00 €.

Ausfertigung Nr. 1
Dieses Gutachten besteht aus 61 Seiten.
Das Gutachten wurde in 5 Ausfertigungen erstellt, davon eine fiir meine Unterlagen.

" In Bezug auf Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuchs.
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Auftragsgrundlage und Zweck des Gutachtens

Die Beauftragung zur Erstellung dieses Verkehrswertgutachtens erfolgte durch Beschluss des
Amtsgerichts Hamburg-St. Georg vom 13.06.2025, Geschiftszeichen: 902 K 16/25.

Das Verkehrswertgutachten wurde erstellt zur Vorbereitung des Zwangsversteigerungsverfahrens
gemil §§ 74a Abs.5, 85a Abs.2 ZVG.

Es wurde am 27.08.2025 ein Ortstermin anberaumt auf Montag, den 22.09.2025 um 11.00 Uhr.
Dem Schuldner und dem Glidubiger sowie dessen Rechtsbeistand wurde die Mitteilung schriftlich
tibermittelt. Dem Schuldner wurde die Mitteilung des Ortstermins per Einschreiben/Einwurf
ibersandt. Der Mieter wurde mit Schreiben vom 02.09.2025 von dem anberaumten Ortstermin in
Kenntnis gesetzt.

Zum Termin war die Mieterin anwesend. Die Erstellung von Innenraumaufnahmen wurde gestattet;
deren Verwendung im Gutachten wurde nicht gestattet.

Kurzprofil

Das Grundstiick bestehend aus den Flurstiicken: 1407, 1410, 1413 und 1414 mit 2.943 m? Grund-
stiicksgroBe ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 3 separaten Hauseingéngen: Carl-Petersen-Straf3e
24a - 24c und einem Mehrfamilienhaus mit 2 separaten Hauseingéngen: Nr. 28a und 28b —
insgesamt mit 52 Sondereigentume2 (Wohneinheiten) - bebaut.

Fiir die Erstellung eines Neubaus von 9 Geschosswohnhéuser wurde 1955 die Baugenehmigung
erteilt. Eine Fassadensanierung mit Wirmedimmverbundsystem erfolgte 2008.

Das Wohnhaus 24a-c Bauwerk wurde in 4-geschossiger Bauweise erstellt. Das Gebidude ist unter-
kellert. Im Kellergeschoss befinden sich gemeinschaftliche Fldchen sowie Abstellraume den
jeweiligen Sondereigentumen zugeordnet. Im Dachgeschoss befinden sich ein Trockenboden sowie
Abstellriume.’

Bei dem zu bewertenden Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6 (202/10.000stel Miteigen-
tumsanteil) handelt es sich um eine 2 V5* Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss rechts im Gebaude
Carl-Petersen-Strafle 24b gelegen.

Zur Wohnung gehort der Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6.

Wohnfliche: rd. 61 m2 inklusive Balkon.

Das Wohnungseigentum ist wie folgt aufgeteilt: Flur/Eingangsbereich, 2 Y2 Zimmer, Kiiche,
Bad/WC, Balkon.

Gemil dem, von der WEG-Verwaltung, iibermittelten Dachbodenzuordnungsplan - Gebédudeteil:
Carl-Petersen-Strafie 24b ist der Wohnung im Erdgeschoss rechts, aktuell kein Dachbodenraum
zugeordnet.

Die Wohnung ist, gemidfl den Angaben beim Ortstermin, seit 2018 auf unbestimmte Zeit vermietet.
Die monatliche Kaltmiete betrdgt 800,00 €. Ein Mietvertrag wurde nicht vorgelegt/iibergeben.

* GemiB Teilungserklirung.
? Der Bereich konnte nicht begutachtet werden.
* GemiiB DIN 283 sind dies Wohn- und Schlafkammern von mind. 6 und weniger als 10 m? Wohnfliche.
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WEG-Verwalter:

Nach Angaben der WEG-Verwaltung betrigt die Erhaltungsriicklage fiir das gesamte Objekt zum
31.12.2024: 126.476,81 €.

Das aktuelle Wohngeld in Hohe von monatlich 178,39 € setzt sich aus monatlichen Kostentragungs-
vorschiissen in Hohe von 144,72 € und monatlichen Riicklagenvorschiissen in Hohe von 33,67 €
zusammen.

e FEin Energieausweis fiir das Gebdude wurde iibermittelt vgl. Punkt 7.2.

e Zum Verdacht auf Hausschwamm, 6kologische Altlasten etc. wurde der Sachverstdndigen
nichts mitgeteilt.

e Im Baulastenverzeichnis sind — gemé8 schriftlicher Auskunft vom 10.06.2025 — keine
Belastungen eingetragen.

Das Wohnungseigentum ist vermietet.

Die Wertdifferenz zwischen dem Verkehrswert unter der Fiktion einer ,.freien Lieferung des
Objektes* und dem Verkehrswert unter Beriicksichtigung der Mietsituation wird anhand der im
Immobilienmarktbericht Hamburg 2025 des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte ver-
offentlichen Formel zur Ermittlung eines Marktanpassungsfaktors/Abschlag mit rd. 15 % fiir
vermietete Eigentumswohnungen geschitzt - vgl. Punkt 5.4.3 im Gutachten.

Diese Wertdifferenz beinhaltet auch die Tatsache, dass bei einer ,,freien Objektlieferung* keinerlei
Mafnahmen in Bezug auf eine Beendigung des Mietverhiltnisses zu titigen sind und man sofort
frei in seiner Entscheidung ist iiber die Flichen zu verfiigen.

Der Verkehrswert des Sondereigentums — bei Bestehen eines Mietverhiltnisses — wird zum
Stichtag 22.09.2025 — geschitzt mit rd. 230.000,00 €.

In Zweite Abteilung des Grundbuches von Hamm Geest, Band 70, Blatt 2509 sind unter 1fd. Nr. 1
zu 1;3 zu 1 und 4 zu 1 Rechte zur Haltung, Erneuerung, Verdnderung von Versorgungs- und
Sielleitungen eingetragen.

In der Zwangsversteigerung hiingt das Schicksal (Erléschen oder Bestehenbleiben) eines dinglichen
Rechtes von seiner Rangstelle ab. Demzufolge ist das Bestehen bleiben eines Rechtes in der
Zwangsversteigerung auch fiir Rechte in Abteilung II nicht gesichert.

§ 8 ImmoWertV21 findet in der Zwangsversteigerung, in Ansehung der Grundbuchrechte, keine
Anwendung. Es ist stets der lastenfreie Wert eines Grundstiicks zu ermitteln.

GemilB dem Schreiben des Amtsgerichtes Hamburg- St. Georg vom 17.06.2025 sind die im
Grundbuch in Abteilung II Nr. 1, 3 und 4 eingetragenen Rechte gesondert zu bewerten.

Entscheidend ist hierbei nicht, welchen Wert die Rechte fiir den Berechtigten haben, sondern in
welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks (Wohnungseigentum) durch die Rechte
gemindert wird. Vgl. hierzu Erladuterungen unter Punkt 8.
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1 Allgemeine Angaben

1.1 Angaben zum Bewertungsobjekt

Art des Bewertungsobjekts:

Objektadresse:

Grundbuchangaben:

Katasterangaben:

1.2 Angaben zum Auftraggeber
Auftraggeber:

Eigentiimer:

2 V2 Zimmer-Wohnung.

202/10.000stel Miteigentumsanteil an dem Grundstiick
Carl-Petersen Stra3e 24-24¢, 28-28b.

Verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung und an
den Rdumen, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6.

Carl-Petersen-Strae 24b in 20535 Hamburg-Hamm.

Amtsgericht Hamburg. Grundbuch von Hamm Geest.
Band 70; Blatt 2509. Wohnungseigentumsgrundbuch.
Bestandverzeichnis 1fd. Nr. 1.

VerauBerungsbeschrinkung: Zustimmung des Verwalters ist
erforderlich. Ausnahme: VerduBerung an Ehegatten, an
Verwandte gerader Linie, durch Konkursverwalter, durch
Zwangsvollstreckung, Erstverkauf.

Gemarkung: Hamm Geest. Flurstiick 1407, Gebdude- und
Freifliche, Wohnen, JordanstraBBe, Carl-Petersen-Stral3e 24,
24a; Flurstiick 1410, Gebidude- und Freifldche, Wohnen, Carl-
Petersen-Stralle 24b; Flurstiick 1413, Gebidude- und Frei-
flaiche, Wohnen, Carl-Petersen-Strale 24c, Jordanstral3e,
BethesdastraB3e; Flurstiick 1414, Gebidude- und Freifldche,
Wohnen, Carl-Petersen-Strafle 28, 28a, 28 b mit 2.943 m2.

Amtsgericht Hamburg-St. Georg
Liibeckertordamm 4 in 20099 Hamburg.

Auftrag vom 17.06.2025 (Datum des Auftragsschreibens);
Auftragseingang: 20.06.2025.

dem Gericht bekannt.

1.3 Angaben zum Auftrag und zur Auftragsabwicklung

Grund der Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsstichtag/
Qualitétsstichtag:

Tag der Ortsbesichtigung:

Zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Zur Vorbereitung des Versteigerungstermins ist der
Verkehrswert der Beschlagnahmeobjekte zu schitzen.

22.09.2025 (Tag der Ortsbesichtigung).

22.09.2025. Innen- und AuBlenbesichtigung.
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Teilnehmer am Ortstermin: Die Sachverstiandigen Sabine Oskoui und Nader Oskoui
sowie die Mieterin.

Herangezogene Unterlagen, Vom Amtsgericht wurde die Gerichtsakte digital iibersandt
Erkundigungen, Informationen: mit folgenden, fiir diese Gutachtenerstellung, wesentlichen
Unterlagen/Informationen:

» Ausdruck aus dem Grundbuch von Hamm Geest, Blatt
2509 vom 22.05.2025;

» Auszug aus dem Liegenschaftskataster (Flurstiicks- und
Eigentumsnachweis) vom 10.06.2025;

» Bescheinigungen tiber Eintragungen in das Baulasten-
verzeichnis vom 10.06.2025;

» Teilungserkldarung/Bewilligung vom 10.03.1982;

» Protokoll der Eigentiimerversammlung aus 2021 und
2023; Hausgeldabrechnung 2022.

Von der Sachverstindigen wurden u.a. folgende Auskiinfte
und Unterlagen angefordert/beschafft:

» Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 29.07.2025;
» Einsicht in die Bauakte am 02.09.2025 - Kopien aus der
Bauakte u.a. Baugenehmigungsunterlagen: Grundriss-
zeichnungen;

Miet- und Preisinformationen (u.a. on-geo);
Ubersichtskarte, Stadtplan; Luftbild u.4.;
Bodenrichtwertauskunft;

Aktueller Grundstiicksmarktbericht der Geschiftsstelle
des Gutachterausschusses fiir Grundstiickswerte in
Hamburg;

» Aktuelles Wohnlagenverzeichnis.

YVVVY

Von der WEG-Verwaltung wurde ein Objektordner - per E-
Mail - iibermittelt, mit folgenden, fiir die Wertermittlung,
wesentlichen Dokumentationen u.a.:

» Teilungserkldrung/ Aufteilungsplidne; Grundrisse;

» Planzeichnung - Dachbodenzuordnung: Carl-Petersen-
Stralle 24a-24c;

» Beschlusssammlung; Protokolle der letzten Eigentiimer-
versammlungen;

» Energieausweis.

Praambel zur Die Sachverstindige weist ausdriicklich darauf hin, dass es
Mingel/Schadensbeurteilung: sich vorliegend um ein Verkehrswertgutachten handelt.

Demnach wurden Baumingel und -schédden etc. nur soweit
aufgenommen und bewertet, wie sie zerstorungsfrei, d.h.
offensichtlich erkennbar waren, da die Sachverstidndige kein
Bauschadenssachverstindiger ist.
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Im Zuge der Verkehrswertermittlung wurden augenschein-
liche bzw. offensichtliche Mingel/ Schiden/Unzulinglich-
keiten nach wertermittlungstheoretischen Grundsitzen ge-
wiirdigt.

Die Feststellung und Erkundung von Bauméngeln und
Bauschiden, Feststellung von Altlasten/Kontaminierungen
u.d. gehort im Rahmen einer Verkehrswertermittlung nicht
zur Sachverstindigenpflicht.

Dies obliegt der Beurteilung eines Spezialisten — denn
Untersuchungen bestehender Gebiude auf Schiden sowie
Bodenuntersuchungen sind sehr aufwendig und kosten-
intensiv, umfassen viele Sachgebiete und sind exakt nur
unter Einschaltung verschiedener Sachverstdndiger oder
von Bauinstituten durchzufiihren.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung sind Méngel/Schiden
nach ImmoWertV21 zu beriicksichtigen, sie haben daher
nur Bedeutung fiir die Feststellung des Verkehrswertes.

In diesem Gutachten sind die Auswirkungen von ggf. vor -
handenen Miingeln/Schiden bzw. deren Wertminderung
auf den Verkehrswert nur pauschal und in dem am Be -
sichtigungstag offensichtlichen Ausmal} beriicksichtigt
worden.

Es wird ggf. empfohlen, eine diesbeziiglich vertiefende
Untersuchung und darauf aufbauende Kostenermittlung
anstellen zu lassen.

Auch fiir Bereiche, wo keine offensichtlichen Baumiingel/
Schidden, Kontaminierungen etc. ersichtlich waren, wird
aufgrund der vorgenannten Ausfiihrungen, fiir die Mangel-
freiheit des bewerteten Objekts von der Sachverstindigen
keine Gewéihr iibernommen.

Hinweise zur Beurteilung von Im Zuge der Verkehrswertermittlung werden Einschiit-

Rechtsfragen etc.: zungen u.a. zur Qualifizierung des Entwicklungszustandes,
zum Baurecht, zur Nachhaltigkeit von Mietertrigen etc.
(insbesondere nach MaBstdben der Immo WertV) vorge-
nommen.

Dies begriindet keine rechtliche Qualitit in Sachen einer
Aussicht oder gar eines Anspruchs z.B. auf die Zulassung
eines Vorhabens (u.a. bei Neubebauung, Um-/Anbauten
sowie Nutzungsdanderungen).
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Ein Baurecht o.4. kann nur aus den einschldgigen baurecht-
lichen Bestimmungen und nicht aus der Einschitzung eines
Sachverstiandigen hergeleitet werden.

Auch in Bezug auf mietrechtliche Belange sowie bei der
Abwigung von Rechten/Lasten etc. sichert die Einschitz -
ung der Sachverstiandigen, im Zuge der Verkehrswerter-
mittlung, keinen rechtlichen Anspruch.

Rechtsfragen zu klidren gehort nicht zum Aufgabengebiet
eines Sachverstindigen — hierzu sind entsprechende
Behorden oder Juristen berechtigt.

2 Grund- und Bodenbeschreibung

2.1 Lage’
Das Bewertungsobjekt befindet sich im Stadtteil Hamm im Bezirk Hamburg-Mitte.

Der heutige Stadtteil Hamm gehorte bei Kriegsende zu den am stédrksten zerstorten Gebieten der
Hansestadt. Der stiddtebauliche Charakter einer Wohnstadt mit viel Licht und Griin und dem
Hammer Park als Zentrum wurde beim Wiederaufbau jedoch weitgehend bewahrt.

Hamm ist in drei Teile gegliedert: Hamm-Nord, -Mitte und -Siid. Hamm liegt etwa 2,6 km 0stlich
des Hamburger Hauptbahnhofes. Es grenzt im Westen an Borgfelde und Hammerbrook, im Norden
an Eilbek, im Osten an Marienthal, Horn sowie im Siiden an Rothenburgsort.

Das Bewertungsobjekt befindet sich in Hamm-Nord. Prigend sind hier die vielen Backsteinbauten
mit Etagenwohnungen, aber es gibt auch Einzelhduser zu entdecken.

An der ostlichen Sievekingsallee, am Hammer Steindamm und in der Carl-Petersen-Strafle gibt es
kleine Ladenzeilen und einige Supermérkte, auch Apotheken, Arzte sowie Schulen und Kinder-
girten bzw. Kindertagesstitten sind im Stadtteil vorhanden.

Bundesland: Hamburg.

Stadtteil und Einwohnerzahl: Hamburg: rd. 1,85 Mio. Einwohner;
Bezirk Mitte: 314.797 Einwohner (31.12.2024);
Stadtteil Hamm: 38.871 Einwohner (31.12.2024).

Uberértliche Anbindung / Autobahnzufahrt: A 24: Autobahnauffahrt Hamburg/Horn/
Entfernungen: Horner Kreisel: rd. 2 km entfernt;

Flughafen Fuhlsbiittel: ca. 9-10 km entfernt;

Hauptbahnhof/Hamburg-City: ca. 3-5 km entfernt.

> Quelle: u.a. Internet/Hamburger Stadtteilprofile. Das groBe Hamburg Buch/Hoffmann und Campe.
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» Ubersichtskarte
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Infrastruktur Name Entfernung' | Richtung
Flughafen Hamburg Airport 8,80 km NwW
Bahnhof Horn 0,46 km NO
Autobahnauffahrt 1 AS Hamburg-Horn 0,71 km 0]

Hamburg 4,57 km \\%
Nahe gelegene Zentren | Norderstedt 13,52 km N
Liibeck 53,89 km NO
"Luftlinie
Quelle: Ubersichtskarte mit Infrastrukturinformationen, Tele Atlas Deutschland GmbH, Harsum
AKktualitiit: Juni 2010
2.1.1 Anbindung/Lage
Innerortliche Lage: Ostlich von der Innenstadt gelegen.

Geschifte des tidglichen Bedarfs sind in fuBSlaufiger Ent-
fernung erreichbar; 6ffentliche Verkehrsmittel (u.a. Bus-
haltestelle, S-Bahnstation und U-Bahnstation) befinden sich
in naher Erreichbarkeit.
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Wohnlage: Normale Wohnlage.6

Art der Bebauung und Nutzung in 2-5-geschossige Bauweise, wohnbauliche sowie vereinzelt

der nahen Umgebung: gewerbliche Nutzungen.
Geschosswohnungsbau sowie Einzelhéduser.

Beeintriachtigungen: Entsprechend dem Umfeld/Umgebung.

Topographische Grundstiickslage: ~ Vorherrschend eben.

» Stadtplan

% GemiB Hamburger Wohnlagenverzeichnis.
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» Luftbild

Ausdehnung: 170 m x 170 m

Mastab (im Papierdruck): 1:1.000 @ | I

0 100 m

Orthophoto/Luftbild in Farbe

Digitale Orthophotos sind verzerrungstreie, maf3stabsgetreue und georeferenzierte Luftbilder auf der Grundlage einer Befliegung der
Stadt Hamburg. Das Orthophoto ist in Farbe mit einer Auflosung von bis zu 20 cm. Die Luftbilder liegen flichendeckend fiir das
gesamte Stadtgebiet Hamburg vor und werden im Mafstab von 1:1.000 bis 1:5.000 angeboten.

Datenquelle
Freie und Hansestadt Hamburg, Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung Stand: 2021
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2.1.2 Auszug aus der Liegenschaftskarte
- nicht maBstibliche Darstellung —

Flurstick:

Neuenfelder Stralle 19
21109 Hamburg

1407 und weitere

Gemarkung: Hamm Geest

!

Freie und Hansestadt Hamburg
Landesbetrieb Geoinformation und Vermessung

Auszug aus dem
Liegenschaftskataster
Liegenschaftskarte 1:1000

Erstellt am 10.06.2025
Auftragsnummer: B33-2025-2120013364
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Diese Karte ist geschutzt. Vervielfaltigung, Umarbeitung cder die Weitergabe an Dritte ist nur im Rahmen der Bestimmungen
in §15 HmbYermG vom 20.04.2005 (HmbGVEI S.135) in der jeweils geltenden Fassung zuldssig.
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2.2 Grundstiicksgrofie, Gestalt und Form

GrundstiicksgroBe, Gestalt und Grundstiicksgrofle:
Form: Flurstiicke Nr.: 1407,1410,1413,1414; Grofe: 2.943 m2.”

Bemerkungen: Grundstiick bestehend aus mehreren Flur-
stiicken mit unterschiedlicher Gestalt.

Topographische Grundstiickslage: =~ Vorherrschend eben.

2.3 ErschlieBung

Anschliisse an Versorgungs- Elektrischer Strom, Gas, Wasser aus ¢ffentlicher Versorgung,
leitungen und Abwasser- Anschluss an Mischwassersiel.

beseitigung:® Ubliche Medienanschliisse.

Grenzverhiltnisse, nachbarliche Grenzbebauung - vgl. Liegenschaftskarte.

Gemeinsamkeiten:

2.4 Baugrund, StraBlenbeschreibung

Baugrund, Grundwasser: Baugrunduntersuchungen wurden nicht angestellt. Fiir die
Wertermittlung wird ein normal tragfiahiger Baugrund, ohne
Grundwasserschidden unterstellt.

Anmerkung: In dieser Wertermittlung ist eine lageiibliche Baugrund- und
Grundwassersituation insoweit beriicksichtigt, wie sie in die
Bodenrichtwerte eingeflossen ist. Dariiber hinausgehende
vertiefende Untersuchungen und Nachforschungen wurden
nicht angestellt.

StraBenbeschreibung:’ Die Carl-Petersen-Strafe ist eine rund einen Kilometer
lange Innerortsstraf3e.

7 GemiB Grundbuchauszug.
8 Soweit offensichtlich erkennbar/ortsiiblich.
? Quelle: u.a. Internet.
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2.5 Privatrechtliche Situation

Grundbuchlich gesicherte
Belastungen:

Anmerkung:

Sie verlduft in ostsiidostlicher Richtung und kreuzt dabei von
West nach Ost die JordanstraBBe, Bethesdastralle, Schwarze
Stra3e, Palmerstra8e, Sievekingdamm, Ohlendorffstral3e,
Stoeckhardtstra3e, Dorfgang, Auf den Blocken und Lohhof,
bevor sie im Osten am Hammer Steindamm in einen Kreis-
verkehr miindet.

Die Stral3e ist iiberwiegend mit 4-geschossigen Wohnblocks
aus der Zeit des Wiederaufbaus nach dem Zweiten Weltkrieg
bebaut, z.T. in Zeilenbauweise mit quer zur Strale stehenden
Héuserblocken und flachen Ladenzeilen dazwischen.

Der Abschnitt westlich des Sievekingdamms weist teils noch
historisches Stralenpflaster auf, der Ostliche Teil der Stra3e ist
vorherrschend asphaltiert.

Die Parkplatzsituation ist angespannt.

Der Sachverstindigen liegt ein Grundbuchauszug aus dem
Wohnungseigentumsgrundbuch von Hamburg-Hamm Geest
vom 22.05.2025 vor."’

In Zweite Abteilung des Grundbuchs ist folgende Eintragung
vorhanden:

Lfd. Nr. 6 zu 1: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet
(Amtsgericht Hamburg-St. Georg, Az: 902 K 16/25, ON 12);
eingetragen am 22.05.2025."

Im Bestandsverzeichnis ist eine VerduBerungsbeschrinkung
eingetragen: Zustimmung des Verwalters ist erforderlich.
Ausnahme: VerduBerung an Ehegatten, an Verwandte gerader
Linie, durch Konkursverwalter, durch Zwangsvollstreckung,
Erstverkauf.

Schuldverhiltnisse, die ggf. in Abteilung Il des Grundbuchs
verzeichnet sein konnen, werden in diesem Gutachten nicht
beriicksichtigt.

Es wird davon ausgegangen, dass ggf. valutierende Schulden
im Zuge des Verfahrens beriicksichtigt werden.

' Es wird angenommen, dass zwischenzeitlich keine wertbeeinflussenden Eintragungen vorgenommen
wurden, diese wiren ggf. zusitzlich zu wiirdigen.

" Der Zwangsversteigerungsvermerk ist dem personlichen Verhiltnis des Eigentiimers geschuldet.
Dieses ist nach § 194 BauGB bei der Ermittlung des Verkehrswertes nicht zu beriicksichtigten.
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Bodenordnungsverfahren:

Mietbindungen:

Nicht eingetragene Rechte und
Lasten:

Da in Zweite Abteilung des Grundbuches kein entsprechender
Vermerk eingetragen ist, wird davon ausgegangen, dass das
Bewertungsobjekt derzeit in kein Bodenordnungsverfahren
einbezogen ist.

Die Wohnung ist, gemil3 den Angaben beim Ortstermin, seit
2018 auf unbestimmte Zeit vermietet. Die monatliche Kalt-
miete betrdagt 800,00 €.

Ein Mietvertrag wurde nicht Vorgelegt/iibergeben.12

Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begiinstigende)
Rechte, besondere Wohnungs- und Mietbindungen, Verun-
reinigungen (z.B. Altlasten), Kampfmittelablagerungen etc.
sind soweit aus vorliegenden Informationen/Unterlagen er-
sichtlich nicht bekannt bzw. wurden der Sachverstidndigen
nicht mitgeteilt.

Diesbeziiglich wurden keine Nachforschungen und Unter-
suchungen angestellt. Ggf. vorhandene Besonderheiten sind
daher zusdtzlich zu wiirdigen.

Das Gesamtgrundstiick befindet sich in einem Bereich mit
Bombenblindgingerverdacht."

Zum Verdacht auf Bombenblindgénger: Flachen mit
Kampfmittel verdacht gibt es in Hamburg, bedingt durch die
Aktivititen im 2. Weltkrieg, zu Hauf.

Grundsitzlich sind daher der/die Grundstiickseigentiimer
angehalten vor Arbeiten auf dem Grundstiick (insbesondere
Erdarbeiten) eine Stellungnahme des Kampfmittelrdum-
dienstes anzufordern um zu priifen ob sich ggf. ein dem-
entsprechender Kontaminierungsverdacht bestitigt.

Bei entsprechenden Mallnahmen sind die Kosten fiir die
Kampfmittelauswertung und fiir die begleitende Kampf-
mittelsondierung sowie ggf. anfallende Kosten von
Deklarationsanalysen und Entsorgungskosten zusitzlich zu
beriicksichtigen.

Eine sichere Aussage iiber das Vorhandensein von Boden-
verunreinigungen auf einem Grundstiick, kann nur durch
entsprechende Untersuchung des Gelédndes erlangt werden.

Dies bedarf einer gesonderten fachminnischen Analyse und
ggf. darauf aufbauender Kostenkalkulation.

"2 Die Angaben zur Mietsituation beruhen auf den Informationen des Mieters.
" GemiB Auszug aus dem Liegenschaftskataster vom 10.06.2025.
Ausfiihrende Stelle: Behorde fiir Inneres - Feuerwehr.
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Derartige Besonderheiten sind daher, sofern vorhanden,
zusitzlich zu berticksichtigen.

Fiir diese Wertermittlung wird angenommen, dass dies-
beziigliche Untersuchungen/Mafnahmen, im Rahmen der
Bebauung erfolgt sind.

2.6 Offentlich-rechtliche Situation

2.6.1 Baulasten

Eintragungen im Fiir die Flurstiicke 1407, 1410, 1413, 1414 der Gemarkung

Baulastenverzeichnis: Hamm Geest sind im Baulastenverzeichnis nach § 79 der
Hamburgischen Bauordnung (HBauO) vom 14.12.2005 keine
Belastungen eingetragen:14

Es wird darauf hingewiesen, dass bereits vor Einfithrung des
Baulastenverzeichnisses 1969 baulastenihnliche Belastungen
oder Beschrinkungen wie z.B. Hofgemeinschaften begriindet
worden sein konnen.

Diese konnten bisher nicht alle in das Baulastenverzeichnis des
Landesbetriebes Geoinformation und Vermessung iiber-
nommen werden. Auch die nicht in das Verzeichnis einge-
tragenen Belastungen konnen noch wirksam sein.

2.6.2 Bauplanungsrecht

Auszug aus dem Durchfiihrungsplan. Quelle: Bebauungsplidne online

- nicht maBstibliche Darstellung —

' GemiB der schriftlichen Bescheinigung iiber Eintragungen in das Baulastenverzeichnis vom 10.06.2025.
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Festsetzungen im Bebauungsplan:  Fiir den Bereich des Bewertungsgrundstiickes gilt der
Durchfiihrungsplan 171 mit den Festsetzungen:

W = Wohnbaufldchen;
4 = 4-geschossige Bauweise;
g = geschlossene Bauweise.

Feststellungsdatum: 26.02.1957.

2.6.3 Bauordnungsrecht

Die Wertermittlung wurde auf Grundlage der Teilungserkldrung/Aufteilungspline sowie auf der
Basis der in der Bauakte befindlichen Unterlagen: Gebdude: Carl-Petersen-Stralle 24-24c - in Bezug
auf das Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6 durchgefiihrt.

Das Vorliegen aller notwendigen Baugenehmigungen bzw. die Ubereinstimmung des ausgefiihrten
Vorhabens mit den vorgelegten Bauzeichnungen dazu der Baugenehmigung/en plus dem Bau-
ordnungsrecht und der verbindlichen Bauleitplanung wurde nicht gepriift. Deren Priifung ist nicht
Gegenstand eines Verkehrswertgutachtens.

Bei dieser Wertermittlung wird daher die materielle Legalitdt der baulichen Anlagen und Nutzungen
vorausgesetzt.

In der Bauakte waren, zum Zeitpunkt der Akteneinsicht am 02.09.2025, nachfolgende grundlegende
Dokumentationen existent u.a.:

» Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom 18.02.1982.

» Vorhaben: Neubau von 9 Geschosswohnhiuser mit 84 Wohnungen. Bauantrag vom
16.05.1955; Baugenehmigung: 429/55.

» Vorhaben: Fassadensanierung mit Warmedammverbundsystem: Priifbescheinigung nach §
72a (1) HBauO - vereinfachtes Genehmigungsverfahren vom 03.04.2008. Uberwachungs-
bescheinigungvom 03.06.2008

2.7 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungszustand Baureifes Land (vgl. § 3 Abs. 4 ImmoWertV21).
(Grundstiicksqualitit):

Beitrags- und Abgabenzustand:" ErschlieBungsbeitrdge: Die StraBBen Carl-Petersen-Straf3e,
Jordanstrale und Bethesdastra3e sind endgiiltig hergestellt
worden.

Fiir die endgiiltige Herstellung werden ErschlieBungsbei-
trige nicht mehr erhoben.

Sielbaubeitrige: Vor den Fronten zu den Stra3en Carl-
Petersen-Straf3e, Jordanstrale und Bethesdastraf3e liegt je
ein Mischwassersiel.

" GemiB Bescheinigung iiber Anliegerbeitrige vom 29.07.2025.
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Fiir diese Siele werden nach dem Sielabgabengesetz bei
der/den jetzigen besielten Frontldnge/n des Grundstiicks
keine Sielbaubeitrige mehr erhoben.

Sielanschlussbeitrige: Die Bescheinigung erstreckt sich
nicht auf die Kosten fiir die Herstellung von Anschluss-
leitungen.

Wohnungseigentum: Es handelt sich um Wohnungseigen-
tum. Bei allen Beitragsarten mit Ausnahme der Sielbei-
tridge sind die einzelnen Wohnungseigentiimer nur ent-
sprechend ihrem Miteigentumsanteil beitragspflichtig.

Fiir Sielbeitrige besteht dagegen die personliche Haftung
des Wohnungseigentiimers als Gesamtschuldner.

Die Freie und Hansestadt Hamburg, vertreten durch die
Behorde fiir Wissenschaft, Forschung, Gleichstellung und
Bezirke, Abteilung Anliegerbeitriige - erklart folgendes:
,,lm Falle einer Zwangsversteigerung oder Zwangsver-
waltung des Wohnungseigentums nimmt die Freie und
Hansestadt Hamburg den Vorrang etwa noch zu zahlender
Sielbeitrige (§ 10 Abs. 1 Nr. 3 Zwangsversteigerungs-
gesetz in Verbindung mit dem Sielabgabengesetz) nur fiir
jeden Bruchteil der Sielbeitrige in Anspruch, zu dem die
Miteigentiimer am Grundstiick beteiligt sind. Die person-
liche Haftung des Wohnungseigentiimers als Gesamt-
schuldner (nach dem Sielabgabengesetz) bleibt durch diese
Erkldrung unberiihrt.*

2.8 Hinweise zu den durchgefiihrten Erhebungen

Die Informationen zur privatrechtlichen und 6ffentlich-rechtlichen Situation wurden, sofern nicht
anders angegeben, (fern)miindlich eingeholt.

Anmerkung: Es wird empfohlen, vor einer vermégensméBigen Disposition des Bewertungsobjekts,
zu den Angaben von der/den jeweilige/n Stelle/n ggf. schriftliche Bestitigungen einzuholen.
2.9 Derzeitige Bebauung/Nutzung

Das Grundstiick bestehend aus den Flurstiicken: 1407, 1410, 1413 und 1414 mit 2.943 m? Grund-
stiicksgrof3e ist mit einem Mehrfamilienhaus mit 3 separaten Hauseingéngen: Carl-Petersen-Stralle
24a - 24c und einem Mehrfamilienhaus mit 2 separaten Hauseingéingen: Nr. 28a und 28b bebaut.

Die Gebiude dienen Wohnzwecken.
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3 Beschreibung der Gebiude und Aufienanlagen

3.1 Vorbemerkungen zur Gebiudebeschreibung

Grundlagen fiir die Gebdudebeschreibung sind

» die iibermittelten Informationen/Dokumentationen sowie
» behordliche und sonstige Auskiinfte und die durchgefiihrten Erhebungen im Rahmen der
Ortsbesichtigung und Bauakteneinsicht.

Die Gebidude und Auflenanlagen werden nur insoweit beschrieben, wie es fiir die Herleitung der
Daten in der Wertermittlung notwendig ist. Hierbei werden die offensichtlichen und vorherrschen-
den Ausfiihrungen und Ausstattungen beschrieben. In einzelnen Bereichen konnen Abweichungen
auftreten, die nicht verkehrswertrelevant sind. Die Grundstiicksbeschreibung erhebt keinen An-
spruch auf Vollstindigkeit, sie dient der allgemeinen Darstellung und wurde lediglich im fiir die
Verkehrswertermittlung erforderlichen Umfang durchgefiihrt.

Angaben iiber nicht sichtbare Bauteile bzw. nicht besichtigte Gebdudeteile beruhen auf Angaben
aus den vorliegenden Unterlagen, Hinweisen wihrend des Ortstermins bzw. Annahmen auf Grund-
lage einer iiblichen Ausfiihrung im Baujahlr.16

Es wurden die beim Ortstermin offen zugénglichen Flichen begutachtet bzw. diejenigen Flichen,
zu denen der Sachverstindigen Zutritt bzw. Einblick gewihrt wurde. Fiir Flaichen welche nicht frei
eingesehen werden konnten oder nicht zugénglich waren bzw. kein Zutritt gewihrt wurde, kann der
tatsdchliche Zustand, vom angenommen Zustand abweichen. D.h. ein Risiko dass hier ggf. Unzu-
langlichkeiten etc. vorhanden sein kdnnten ist gegeben.

Die Funktionsfdhigkeit einzelner Bauteile und Anlagen sowie der technischen Ausstattungen und
Installationen (Heizung, Elektro, Wasser etc.) wurde nicht gepriift, deren Funktionsfihigkeit wird —
soweit im Gutachten nicht anders dargelegt - fiir die Wertermittlung, vorausgesetzt.

Mingel/Schéden etc. wurden nur soweit beriicksichtigt, wie sie bei der Ortsbesichtigung nach
Inaugenscheinnahme offensichtlich und zerstérungsfrei erkennbar waren bzw. angezeigt wurden.

Analysen auf pflanzliche und tierische Schidlinge, Schimmelpilze etc. sowie iiber gesundheits-
schidigende Baumaterialien/Immissionen/Strahlen, '’ Einhaltung der Trinkwasserverordnung etc.
wurden nicht durchgefiihrt. Es wurden keine Kontrollen in Bezug auf die Statik, Schall- und
Wirmeschutz, Brandschutz, Winddichtigkeit und Energieeffizienz/Anforderungen des Gebaude-
energiegesetzes (GEG), Verkehrssicherung, Barrierefreiheit, u.4d. durchgefiihrt.

Der Zustand der Aufen- und Innenwinde, des Daches/Dachstuhls (Dachunter-schicht/-schalung,
Sparren/Pfetten etc.) u.a. das Vorhandensein/Zustand einer Riickstau-Sicherung o.4. wird ebenfalls -
im Zuge einer Verkehrswertermittlung - nicht analysiert/erforscht. Allgemein werden eine iibliche
Qualitdt von Materialien und eine Ausfithrung entsprechend dem Baujahr angenommen.
Nachforschungen/Untersuchungen in Bezug auf das Vorhandensein bzw. den Zustand oder eine
fachgerechte Stilllegung von ober-/unterirdischen Oltank/s, Gruben o.4. sowie die Realisierung/
Notwendigkeit der Durchfiihrung einer Dichtigkeitspriifung werden nicht durchgefiihrt.

' Fiir deren tatsichliche Ausfiihrung wird keine Gewihr iibernommen.
" Hierzu bedarf es einer konkreten Beprobung/Analyse bzw. Messungen.
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Hinweis: Es ist Aufgabe des Bewertungssachverstindigen den Verkehrswert nach § 194 BauGB zu
schitzen - in diesem Zuge erkundet er offensichtliche Besonderheiten und ermittelt durch eine
iberschlédgige Schitzung deren Werteinfluss - er hat aber nicht dariiber hinausgehende Unter-
suchungen oder spezielle tiefgreifende Vermutungen anzustellen (vgl. OLG Dresden, Urteil vom
06.06.2007 — 13 U 289/07).

Zum Begutachtungsumfang: Es erfolgte eine Aullenbesichtigung sowie eine Innenbesichtigung
des Sondereigentum/Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 6 im Erdgeschoss rechts im Gebidude: Carl-
Petersen-StraBe 24b sowie ein Einblick in den zugehdrigen Kellerraum'® und in die allgemein offen
zuginglichen Kellerflachen.

Alle tibrigen Gebidudefldachen u.a. der Dachboden konnten nicht besichtigt werden.

3.2 Beschreibung des Gebiudes und der Aulenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum

3.2.1 Gebiudeart, Baujahr und Aulenansicht

'8 Der Kellerraum war, zum Zeitpunkt der Begutachtung, mit Allerlei vollgestellt, so dass nur ein grober
Einblick erfolgen konnte.
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Gebdudeart: Carl-Petersen-Strafle 24b:
4-geschossiges Mehrfamilienhaus mit 12 Wohneinheiten.
3-Spinner-ErschlieBung. Das Bauwerk ist unterkellert.

Baujahr: Ca. 1955/56."

Fiir die Erstellung eines Neubaus von 9 Geschosswohnhéuser
wurde 1955 die Baugenehmigung erteilt.

MaBgebliche Erhaltungs-/ 2008: Fassadensanierung mit Wirmeddmmverbundsystem.

Modernisierungsmalinahmen: GemiB der iibermittelten Beschlusssammlung wurden seit

Ende 2007 folgende wesentliche Beschliisse gefasst:20

= 2007/08: Fassadensanierung/Widrmedimmyverbund-
system; Ddmmung der obersten Geschossdecke,
Diammung der Kellerdecke;

= 2010/11: AuBendimmung (Wirmedimmverbundsystem)
an den Hauseingangs-Traufseiten. Erneuerung der
Treppenhausfenster durch Kunststoff-Fenster; Erneuerung
der Hauseingangstiiren;

= 2016/17: Sanierung der Treppenhiuser: u.a. Neube-
schichtung/Anstrich der Decken-Wandflichen, Auf-
arbeitung der Wohnungstiiren;

= 2017: Ermeuerung der Wasserableitungsrohre fiir Ab-
wasser und Dachentwisserung in den Kellerbereichen als
Hochsiel;

= 2018: Ermeuerung der Fugen im Aulenmauerwerk und
Erneuerung der Fensteranschluss-Versiegelung an den
vorderen Traufseiten.

Weitere Informationen liegen nicht vor.

AuBenansicht: Wirmeddmmverbundsystem und Klinkerriemchen.
Hauseingangsbereich/ Eingangspodest; Vordach. Massive Hauseingangstiire mit
Gebidudeerschliefung: Verglasung.

Hauseingangsbeleuchtung. Klingel- und Sprechanlage mit
Tiir6ffner. Treppenhausbeleuchtung.
Briefkastenanlage im Eingangsbereich.

Eingangsbereich, Treppen und —podeste: vorherrschend mit
Kunststein. Holzgel4dnder mit Handlauf.

' Nach ImmoWertV21 bezeichnet das Baujahr das Kalenderjahr der Fertigstellung bzw. der iiberwiegenden
Fertigstellung der baulichen Anlage. Wenn sich das Jahr der Fertigstellung nicht feststellen ldsst, kann auch
das Jahr der Einleitung des bauaufsichtlichen Zulassungsverfahrens oder das Jahr der Nutzungsaufnahme
zugrunde gelegt oder das Baujahr geschitzt werden.

2% Soweit in den Beschliissen angefiihrt: bezogen auf das Gebiude 24-24c.

Deren Umsetzung/Durchfithrung wird fiir die Wertermittlung angenommen.
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Wand- und Decken: u.a. verputzt/beschichtet und gestrichen.

3.2.2 Gebiudekonstruktion (Keller, Winde, Decken, Treppen, Dach) A

Konstruktionsart: Massivbauweise.

Fundamente: Streifenfundamente.

AuBlenwénde: Mauerwerk u.i..

Decken: Massiv- sowie Holzdecken.

Treppen: Massivtreppen mit Kunststein-Belag.
Dach: Giebeldach.

! Soweit aus vorliegenden Unterlagen/Erkenntnissen ersichtlich sowie auf Grundlage/der Annahme einer
iiblichen Ausfithrung im Baujahr.
Fiir die Richtigkeit der Angaben wird keine Gewihr iibernommen.
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Schnittzeichnung - nicht mafstébliche Darstellung
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Keller: Flure: Winde/Decken: meist Mauerwerk gestrichen.
Betonboden.
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Die Kellerflachen sind nicht exakt nach den Darstellungen im Grundrissplan/Aufteilungsplan
aufgeteilt. Der Gemeinschaft stehen u.a. Fahrradabstellraume zur Verfiigung.22

Grundrissplan (Foto Bauakte) - Kellergeschoss - nicht maf3stibliche Darstellung

** Hinweis: Es erfolgte nur ein grober Einblick in die Kellerflichen- eine hinreichende Darstellung der
Abweichungen kann daher nicht erfolgen.
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= Blick in die Kellerflichen

o O

Soweit beim groben Einblick ersichtlich befindet sich der Kellerbereich in einem objekt-/baujahres-
typischen Zustand. D.h. partiell sind Probleme u.a. mit Feuchtigkeit augenscheinlich.
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Zur Nutzung im Dachgeschoss: Gemal den iibermittelten Planzeichnungen wird das Dachgeschoss
als Dachboden genutzt. Die Nutzungssituation stellt sich, aktuell, wie folgt dar:

Dachbodenzuordnung: Carl-Petersen-Strasse 24 b

EG Mitte 2. 0G rechts 3.0G rechis

ﬁ .
I— || I_
1 | '
; L L
g
3.2.3 Nutzungseinheiten im Gebiaude
Kellergeschoss: bestehend aus Kellerrdumen, den Wohnungen zugeordnet;
gemeinschaftliche Flachen.
Erdgeschoss — 3. Obergeschoss: jeweils 3 Wohneinheiten.
Dachgeschoss: Dachboden/Trockenboden.
3.2.4 Allgemeine technische Gebiudeausstattung
Abwasserinstallationen: Ableitung in kommunales Abwasserkanalnetz.
Elektroinstallation: U.a. Klingel- Gegensprechanlage, Tiiroffner; Treppenhaus-
Eingangsbeleuchtung.
Heizung/ Gasheizung.
Warmwasserversorgung: Genaue Angaben/Informationen liegen der Sachverstindigen

nicht vor. Im Energieausweis - vgl. Punkt 7.2 fehlen hierzu
notwendige Angaben.

Es wird angenommen, dass die Konstruktion und das
Betriebsverhalten der Anlage den Anforderungen der zum
Wertermittlungsstichtag giiltigen GEG entsprechen.

Die Beheizung der Wohneinheiten erfolgt mit Heizkorper.

Die Warmwasserversorgung erfolgt iiber Gasthermen.
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3.2.5 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Zustand des Gebédudes
Wirtschaftliche Wertminderungen: Keine erkennbar.

Besondere Bauteile im Es sind keine auBBergewohnlichen Bauteile vorhanden.
gemeinschaftlichen Eigentum: =

Besondere Einrichtungen im Keine ersichtlich.
gemeinschaftlichen Eigentum: #

Baumiingel/ -schdden sowie Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgt keine dies-
Unzulédnglichkeiten im beziigliche Bestandsaufnahme/Analyse. Die Begutachtung des
gemeinschaftlichen Eigentum: gemeinschaftlichen Eigentums erfolgte oberfldchlich und

nicht alles umfassend — vgl. Punkt 3.1.

Wesentliche bzw. gravierende Mingel/Schiden waren beim
Ortstermin nicht offensichtlich bzw. wurden nicht angezeigt/

mitgeteilt.
Allgemeinbeurteilung des Der bauliche Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums ist,
gemeinschaftlichen Eigentum: soweit in dem zum Ortstermin moglichen, oberfldchlichen

Umfang erkennbar, normal, entsprechend dem Baujahr.

Es besteht in Teilen energetischer Sanierungsbedarf.

3.3 AubBenanlagen im gemeinschaftlichen Eigentum
Ver- und Entsorgungsleitungen bis an das ¢ffentliche Netz.

Befestigte Zugangs-/Aullenflichen, Einfriedungen, Wiese, Baume/Biische, Gartenanlage. Stand-
Platz fiir Miilltonnen, Spiel-/Sandkiste u.a.

* Besondere Bauteile im gemeinschaftlichen Eigentum soweit sie das Sondereigentum mitpriigen und

soweit dies aus vorliegenden Unterlagen bzw. aufgrund der Feststellungen beim Ortstermin erkennbar war.
* Besondere Einrichtungen im gemeinschaftlichen Eigentum soweit sie das Sondereigentum mitprigen und
soweit dies aus vorliegenden Unterlagen bzw. aufgrund der Feststellungen beim Ortstermin erkennbar war.
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3.4 Sondernutzungsrechte und besondere Regelungen

Sondernutzungsrechte (besondere Gebrauchsregelungen fiir Teile des Grundstiicks oder des
Gebidudes): Gemal Teilungserkldarung wurden Sondernutzungsrechte nicht begriindet.

Ertrige aus gemeinschaftlichem Eigentum (z.B. fiir Hausmeisterwohnung, Garagen, Werbung):

Gemil den Angaben der WEG-Verwaltung gibt es keine Ertrige aus der Vermietung gemeinschaft-
lichen Eigentums.

Nach Angaben der WEG-Verwaltung betrigt die Erhaltungsriicklage fiir das gesamte Objekt zum
31.12.2024: 126.476,81 €.

Das aktuelle Wohngeld in Hohe von monatlich 178,39 € setzt sich aus monatlichen Kosten-

tragungsvorschiissen in Hohe von 144,72 € und monatlichen Riicklagenvorschiissen in Hohe von
33,67 € zusammen.

Anmerkung: In diesem Gutachten ist nachfolgend lediglich ein knapper Auszug aus der Teilungs-
erkldarung dargestellt.

Es wird empfohlen vor einer vermogensméfigen Disposition sich zusétzlich mit den ausfiihrlichen
Regelungen der Teilungserklidrung, den Beschliissen bzw. Protokollen der Eigentiimerversamm-

lungen, den Wirtschaftsplidnen etc. sowie den gesetzlichen Regelungen des WEG auseinander zu
setzen.

Nutzung, Instandhaltung — Auszug aus der Teilungserklirung

57
Hutzung =10=

Die Wohnungen dirfen nur zu Mohnzwecken benutzt werden. Eine zn-

derweitige Nutzung ist nur mit Zustimmung des Verwalters geciattet.

fe

Instandhal tung
Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, die Instandhaltune und In-
stendsetzung aller zum Sondereigentum gehdirenden Teile der Wohnung aud
eigene Kosten vorzunehmen. )
Er het die Schiden in seiner Wohnung auf seine Kosten zu beseitigen.
Die Instandhzltung und die Instzndsetzung der Wohnungstrennwinds - so-
weit sie nicht gemeinschaftliches Eigentum sind - cbliegt den beiden
Wohnungseigentiimern zu gleichen Teilen. Die Instandhaltung und in-
standsetzung der AbschivBtiren obliegt den Jeweiligen Wohnungseigen-
thmern auf fhre Kosten,

Die Wohnungseigentimer dirfen in gemeinschaftlichem Eigentum stehende
Teile des Gebdudes nicht ver¥ndern. Dies gilt such fir den AuBenan-
strich des Gebdudes, der Fenster, Terrassen, Balkone bzw, Loggien und
der ApschiuBtiren. Ober die Anderung der Farbe des Anstriches entschei-
det Gﬁe‘Eigenzhmerversammlung.

Die Wohnungseigentiimer verpflichten sich, Schiden an dem Gemeinschafts-

eigentum dem Verwalter unverziiglich anzuzeigen.

Der Verwalter het aus dem im Wohngeld enthaltemen Anteil fir Instand-

selzungskosten eine Instandsetzungsriicklage fiir das gemeinschzftliche
Eigentum anzusammeln.
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4 Beschreibung des Sondereigentums

Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6 (202/10.000stel Miteigentumsanteil): 2 V2 Zimmer-
Wohnung im Erdgeschoss rechts, im Gebidude Carl-Petersen-Stralle 24b.

Wohnfléiche: rd. 61 m? inklusive Balkon.

Auszug aus dem Aufteilungsplan - Erdgeschoss - Wohnung It. Aufteilungsplan Nr. 6
- nicht maBstébliche Darstellung

|

Auszug aus dem Aufteilungsplan - Kellergeschoss

- nicht maBstébliche Darstellung

= Zur Wohnung gehort der Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6.

lulld S are = | ¥
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4.1.1 Wohnungsausstattung
Die Ausstattungen sind vorherrschend in einfacher - mittlerer Qualitit und Ausfiihrung.

Bodenbelige: Laminat. Bodenfliesen in Bad/WC (grau) und Kiiche (klein-
formatig in hellbeige).

Wand- und Deckenbekleidungen: =~ Wand- und Decken: meist Raufaser gestrichen.

Im Arbeitsbereich der Kiichenzeile: rundum ca. 1,5 m hoch
Wandfliesen (sog. ,,Prilblumenmuster).

Fenster: Fenster und Fenstertiirelemente aus Kunststoff mit Isolierver-
glasung.

Tiiren: Massive Wohnungseingangstiire mit Riegel.
Wohnungsinnentiiren: glatte Tiirelemente, partiell mit Glas-
ausschnitt.

Sanitirinstallationen: Bad mit bodengleicher Duschecke mit faltbarer Duschab-

trennung, Waschbecken, Stand-WC.

Heizung/Warmwasserversorgung:  Die Beheizung der Rdume erfolgt iiber Heizkorper.

Die Warmwasserversorgung erfolgt iiber Gastherme.

Elektroinstallation: Insgesamt durchschnittliche Ausstattung u.a. je Raum
Lichtauslisse und Steckdosen vorhanden.

Rauchwarnmelder sind vorhanden.

4.1.2 Besondere Bauteile/Einrichtungen, Allgemeinzustand etc.

Besondere Bauteile im Balkon.
Sondereigentum:
Kiichenausstattung: Gegeniiber angeordnete Kiichenzeilen bestehend aus Ober-

und Unterschrianken, Spiile, elektrischen Geriten u.a.
Herd/Backofen, Kiihlschrank.

Die Kiichenausstattung ist ohne nachhaltige Wertigkeit.

Besonnung/Belichtung: Alle Zimmer verfiigen iiber Fenster/Fenstertiirelemente, so
dass insgesamt eine annehmbare Belichtung vorhanden ist.

Baumingel/Schiden/Unzulidnglich- Im Rahmen der Verkehrswertermittlung erfolgte keine dies-

keiten etc. im Sondereigentum: beziigliche Bestandsaufnahme/Analyse — die nachfolgende
Darstellung beschrénkt sich auf das Wesentliche bzw. offen-
sichtlich Erkennbare und ist nicht abschieBend.*

* D.h. die abschlieBende Feststellung der Unzulinglichkeiten/Beurteilung der Bausubstanz etc. bedarf der
Analyse von diesbeziiglichen Gewerke-Spezialisten — dies ist nicht Bestandteil eines Verkehrswertgut-
achtens.
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Wirtschaftliche Wertminderungen:

Allgemeinbeurteilung:

Gravierende Mingel/Schédden etc. waren augenscheinlich
nicht erkennbar - diesbeziiglich wurde beim Ortstermin auch
nichts angezeigt.

Hinweis: Abnutzungen/Verschleilerscheinungen etc. sowie
eine im Allgemeinen baujahrestypische (Bau-)Ausfithrung
u.a. sind in den Wertparameter z.B. Wertminderung wegen
Alters, Ausstattungsstandard/Ansatz der Normalherstellungs-
kosten, im Reinertrag beriicksichtigt. Ausnehmend zeitnah
notwendige Erhaltungs-/Reparaturnotwendigkeiten, Bau-
schidden/-méngel etc. bedingen — im Zuge der Verkehrswert-
ermittlung — zusétzlich Wertabschlige.

Keine ersichtlich.

Insgesamt befindet sich das Wohnungseigentum in einem
normalen baujahres-/objekttypischen Zustand.

In der Wohnung sind Gebrauchs-/Abnutzungsspuren - iiber
das tibliche MaB} hinaus ersichtlich.

Barrierefreiheit:

Das Objekt ist nicht barrierefrei.

Aufgrund der ortlichen Marktgegebenheiten (u.a. Nachfrage
nach barrierefreiem Wohnraum fiir die konkrete Objektart)
wird in dieser Wertermittlung davon ausgegangen, dass der
Grund der Barrierefreiheit keinen oder nur einen unwesent-
lichen Einfluss auf die Kaufpreisentscheidung hat und somit
nicht in der Wertermittlung beriicksichtigt werden muss.
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5 Ermittlung des Verkehrswerts

Nachfolgend wird der lastenfreie Verkehrswert fiir den insgesamt 202/10.000stel Miteigentums-
anteil am gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der 2 V2 -Zimmer-
Wohnung im Erdgeschoss rechts im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 im Gebdude Carl-
Petersen-Strafie 24b fiir das mit Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiick in 20535 Hamburg-
Hamm, Carl-Petersen Strafie 24 - 24¢, 28 - 28b zum Qualitits-/Wertermittlungsstichtag
22.09.2025 ermittelt.

Grundstiicksdaten:

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.

Hamm Geest 2509 1

Gemarkung Flurstiicke Fliache
Hamm Geest 1407, 1410, 1413, 1414 2.943 m?

5.1 Definition des Verkehrswertes § 194 Baugesetzbuch

Der Verkehrswert wird durch den Preis bestimmt, der in dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermittlung
bezieht (Wertermittlungsstichtag), im gewohnlichen Geschéftsverkehr nach den rechtlichen Ge-
gebenheiten und tatsdchlichen Eigenschaften, der sonstigen Beschaffenheit und der Lage des Grund-
stiicks oder des sonstigen Gegenstandes der Wertermittlung ohne Riicksicht auf ungewohnliche oder
personliche Verhiltnisse zu erzielen wire.

Fiir die Ermittlung des Verkehrswerts von bebauten Grundstiicken bilden das Vergleichswert-
verfahren, das Ertragswertverfahren und das Sachwertverfahren oder mehrere dieser Verfahren die
Grundlage. Die drei Wertermittlungsverfahren sind grundsitzlich gleichrangig.26

Das jeweils anzuwendende Verfahren ist nach Lage des Einzelfalls unter Beriicksichtigung der im
gewohnlichen Geschiftsverkehr bestehenden Gepflogenheiten und den sonstigen Umstinden des
Einzelfalls auszuwéhlen.

Es konnen auch mehrere der genannten Verfahren herangezogen werden, wobei der Verkehrswert
dann unter Wiirdigung ihrer Aussagefihigkeit zu bemessen ist.

Theoretisch muss jedes auf die Verkehrswertermittlung ausgerichtete Verfahren bei sachgerechter
Anwendung zum Verkehrswert fithren, jedoch ist je nach Einzelfall in aller Regel ein bestimmtes
Verfahren unter Beriicksichtigung der zur Verfiigung stehenden Wertermittlungsgrundlagen
besonders geeignet und deshalb von besonderem Gewicht.

Werden mehrere der genannten Verfahren herangezogen, ist der Verkehrswert aus den jeweiligen
Ergebnissen, entsprechend ihres Gewichtes und ihrer Aussagefihigkeit zu wiirdigen und ange -
messen zu beriicksichtigen. Die Wahl des oder der Verfahren ist zu begriinden.

* BGH Urt. vom 15.06.1965 — V ZR 24/63 — EzGuG 20.39; BFH, Urt. vom 2.2.1960 — IIl R 173/36 —
EzGuG 20.131; BGH Urtl. vom 13.7.1970 — VII ZR 189/68 — EzGuG 20.49 vgl. hierzu Kleiber
Verkehrswertermittlung von Grundstiicken, Handbuch.
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5.2 Verfahrenswahl und Begriindung

In ihren Grundziigen werden mit den klassischen in der ImmoWertV geregelten Wertermittlungs-
verfahren (Vergleichs-, Ertrags- und Sachwertverfahren) simulationsartig die Preismechanismen
nachgespielt, die nach der Art des Grundstiicks auf dem jeweiligen Grundstiicksteilmarkt im
gewoOhnlichen Geschiftsverkehr preisbestimmend sind.

Dies ist auch fiir die Wahl des Ermittlungsverfahrens von Bedeutung. Demzufolge findet vorrangig
» das Vergleichswertverfahren Anwendung, wenn — wie bei unbebauten Grundstiicken oder
Eigentumswohnungen — sich der Grundstiicksmarkt an Vergleichspreisen orientiert;
» das Ertragswertverfahren bei der Verkehrswertermittlung solcher Immobilien Anwendung,
die uiblicherweise zum Zwecke der Ertragserzielung (Renditeobjekte) gehandelt werden;
» das Sachwertverfahren in den Féllen Anwendung, in denen eine nicht auf Ertragserzielung
gerichtete Eigennutzung das Marktgeschehen bestimmt.

Wohnungseigentum kann mittels Vergleichswertverfahren bewertet werden. Hierzu benotigt man
Kaufpreise von gleichen oder vergleichbaren Eigentumswohnungen oder die Ergebnisse von dies-
beziiglichen Kaufpreisauswertungen. Die Kaufpreise der Vergleichs-Eigentumswohnungen bzw. die
Vergleichsfaktoren sind dann durch Zu- oder Abschléige an die wert(-und preis)bestimmenden
Faktoren des zu bewerteten Wohnungseigentums anzupassen (§ 9, § 25 ImmoWertV21).

Nach § 24 ImmoWertV21 kann bei Eigentumswohnungen neben oder anstelle von Vergleichs-
preisen ein objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor im Sinne des § 26 (1) herangezogen
werden.

GemiB § 24 (2) kann der Vergleichswert ermittelt werden durch Multiplikation eines objekt-
spezifisch angepassten Vergleichsfaktors.

Der objektspezifische Gebidudefaktor (Quadratmeterpreis) fiir Eigentumswohnungen - und somit der
Vergleichswert des Wohnungseigentums - wird anhand der multiplen Regressionsgleichung - ver-
offentlicht im Immobilienmarktbericht Hamburg 2025, nach dem sogenannten Vergleichsfaktor-
verfahren, vgl. § 20 ImmoWertV21, ermittelt.

Bei dem hier zu bewertenden Objekt handelt es sich um eine 2 ¥2 - Zimmer-Wohnung im Stadtteil
Hamburg-Hamm. Vorrangig wird, wie oben angefiihrt, das Vergleichsfaktorverfahren, angewandt.

Stiitzend wird das Ertragswertverfahren angewendet. Dies ist wie folgt begriindet:

» In der Hansestadt Hamburg besteht eine hinreichende Nachfrage nach Objekten bei denen es
dem Erwerber darauf ankommt, welche Rendite (Mieteinnahme, Wertsteigerung, steuerliche
Abschreibung etc.) ihm das investierte Kapital einbringt.

» Fiir mit dem Bewertungsobjekt vergleichbare Grundstiicksarten sind die fiir marktkonforme
Ertragswertermittlungen erforderlichen Daten (marktiibliche Mieten, Liegenschaftszinssitze)
erkundbar.

5.3 Bodenwertermittlung

Der Bodenwert ist jeweils getrennt vom Wert der baulichen und sonstigen Anlagen bzw. vom Er-
tragswert der baulichen Anlagen i. d. R. auf der Grundlage von Vergleichskaufpreisen im Ver-
gleichswertverfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) so zu ermitteln, wie er sich ergeben wiirde,
wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Az.: 029/2025 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 6, Seite 33 von 61
Carl-Petersen-Stra3e 24b in 20535 Hamburg-Hamm



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemi ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

Liegen jedoch geeignete Bodenrichtwerte vor, so konnen diese zur Bodenwertermittlung herange -
zogen werden (vgl. § 40 Abs. 2 ImmoWertV21). Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche
Lagewert des Bodens fiir eine Mehrheit von Grundstiicken, die zu einer Bodenrichtwertzone zu-
sammengefasst werden, fiir die im Wesentlichen gleiche Nutzungs- und Wertverhiltnisse vorliegen.
Er ist bezogen auf den Quadratmeter Grundstiicksfliche.

Der Bodenrichtwert wird als Betrag in Euro pro Quadratmeter Grundstiicksfldache dargestellt und
gilt in dieser Weise nur fiir die definierten Grundstiicksmerkmale des Bodenrichtwertgrundstiicks.
Weichen Merkmale eines Grundstiicks von den Merkmalen des Bodenrichtwertgrundstiicks ab (z.B.
Grundstiicksfldache, Art und Mal3 der baulichen Nutzung), ist der Bodenrichtwert sachverstindig
(i.d.R. durch Umrechnungskoeffizienten) anzupassen. Es liegt ein geeigneter Bodenrichtwert vor.

Die nachstehende Bodenwertermittlung erfolgt deshalb auf der Grundlage des Bodenrichtwerts.

In den Bodenrichtwerten der Freien und Hansestadt Hamburg sind alle Einfliisse beriicksichtigt, die
fiir jedermann erkennbar gleichermaBlen oder regelméBig fiir alle Grundstiicke in der betroffenen
Gegend gelten, wie z. B. grof3flichige Immissionen Flug- und sonstiger Verkehrsldrm usw.

Der Bodenrichtwert gilt fiir das Bodenrichtwertgrundstiick in der spezifischen Lage des Boden-
richtwertgrundstiicks. Er ist jedoch fiir alle Grundstiicke in der betreffenden Zone mit der ent-
sprechenden wertbestimmenden Nutzung anwendbar.

Abweichungen des Bewertungsgrundstiicks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeein-
flussenden Grundstiicksmerkmalen - wie ErschlieBungszustand, abgabenrechtlicher Zustand,
Lagemerkmale, Art und MaB3 der baulichen oder sonstigen Nutzung, Bodenbeschaffenheit, Grund-
stiickszuschnitt - sind durch entsprechende Anpassungen des Bodenrichtwertwerts beriicksichtigt.

Als wesentliches wertbeeinflussendes Grundstiicksmerkmal ist bei Mehrfamilienhdusern u.a. das
MaB der baulichen Nutzung anzusehen.

Bei diesen Grundstiicken, deren Wert von der Geschossfldache bestimmt wird, gibt eine Dezimalzahl
die wertrelevante Geschossflachenzahl (WGFZ) an, d.h. das Verhéltnis der auf einem Grundstiick
realisierbaren wertrelevanten Geschossfliche (WGF) zur Grundstiicksgrof3e.

Der hier verwendete Begriff der wertrelevanten Geschossflidche istin § 16 Abs. 4 ImmoWertV
definiert. Danach sind "die Flidchen aller oberirdischen Geschosse mit Ausnahme von nicht aus-
baufdhigen Dachgeschossen nach den jeweiligen Aulenmallen zu beriicksichtigen.

Geschosse gelten in Abgrenzung zu Kellergeschossen als oberirdische Geschosse, soweit ihre
Deckenoberkanten im Mittel mehr als 1,40 Meter iiber die Geldndeoberfldache hinausragen; § 20
Absatz 1 der Baunutzungsverordnung findet keine Anwendung. Ausgebaute oder ausbaufdhige
Dachgeschosse sind mit 75 Prozent ihrer Fldche zu beriicksichtigen. Staffelgeschosse werden in
vollem Umfang beriicksichtigt. Hohlrdume zwischen der obersten Decke und der Bedachung, in
denen Aufenthaltsrdume nicht moglich sind, sind keine Geschosse."

Die wertrelevante Geschossflache (WGFZ) des Bewertungsgrundstiickes wurde unter Wiirdigung
der vorgenannten Vorgehensweise und unter Beachtung der Modellkonformitit, auf Basis der vor-
liegenden Planzeichnungen/Liegenschaftskarte - fiir das Gesamtgrundstiick - mit 1,5 ermittelt.
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Der Bodenrichtwert betrégt fiir die Lage des Bewertungsobjekts 1.349,90 €/m? zum Stichtag
01.01.2025. Das Bodenrichtwertgrundstiick ist wie folgt definiert:

Entwicklungsstufe = baureifes Land;
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche);
Mehrfamilienhausbebauung.
abgabenrechtlicher Zustand = erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbeitragsfrei
und abgabenfrei nach Kommunalabgabengesetz
Wertrelevante GFZ = 1,1.

Auszug aus der Bodenrichtwertkarte — nicht mal3stibliche Darstellung
Quelle: Auszug aus BORIS.HH der interaktiven Bodenrichtwertkarte der Freie und Hansestadt
Hamburg

* blau = Bodenrichtwertgrundstiick;
= griin = Bereich des Bewertungsgrundstiick.

Beschreibung des Bewertungsgrundstiicks

Wertermittlungsstichtag = 22.09.2025;
Entwicklungszustand = baureifes Land;
Art der baulichen Nutzung = W (Wohnbaufliche);
Mehrfamilienhausbebauung.
abgabenrechtlicher Zustand = frei;
Wertrelevante GFZ = 1,5;
Grundstiicksgrofle = 2943 m2
Az.: 029/2025 Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6, Seite 35 von 61

Carl-Petersen-Stralle 24b in 20535 Hamburg-Hamm



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemi ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

5.3.1 Bodenwertermittlung des Gesamtgrundstiicks

Nachfolgend wird der Bodenrichtwert an die allgemeinen Wertverhiltnisse zum Wertermittlungs-
stichtag 22.09.20225 und die wertbeeinflussenden Zustandsmerkmale des Grundstiicks angepasst.

I. Umrechnung des Bodenrichtwerts auf den beitrags-/abgabenfreien Zustand

Tatsédchlicher Zustand des Bodenrichtwerts (frei (bebaut)) = 1.349,90 €/m?
abgabenfreier Bodenrichtwert (Ausgangswert fiir weitere Anpassung) = 1.349,90 €/m?
I1. Zeitliche Anpassung des Bodenrichtwerts

Richtwertgrundstiick Bewertungsgrundstiick Anpassungsfaktor
Stichtag 01.01.2025 22.09.2025 X 1,007
Zeitlich angepasster Bodenrichtwert =  1.349,90 €/m?

III. Anpassungen wegen Abweichungen in den wertbeeinflussenden Zustandsmerkmalen

Lage durchschnittliche Lage durchschnittliche Lage X 1,00 %

WGFZ 1,1 1,5 x 1,284287 %

Entwicklungsstufe baureifes Land baureifes Land X 1,00

Art der Nutzung Mehrfamilienhaus- Mehrfamilienhaus- X 1,00
bebauung bebauung

relativer Bodenwert auf Bodenrichtwertbasis = 1.733,66 €/m?

IV. Ermittlung des Gesamtbodenwerts

abgabenfreier relativer Bodenwert = 1.733,66 €/m?

Fliache X 2.943 m?

abgabenfreier Bodenwert = 5.102.161,38 €
rd. 5.100.000,00 €

Der abgabenfreie Gesamtbodenwert betrigt zum Wertermittlungsstichtag 22.09.2025 insgesamt
5.100.000,00 €.

*7 Es wird der letzte aktualisierte Bodenrichtwert zugrunde gelegt.
* Der Bodenrichtwert wurde aus der Lage des Bewertungsgrundstiickes abgeleitet.
* Anpassung mittels den Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses. Quelle: Boris/Hamburg.
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5.3.2 Ermittlung des anteiligen Bodenwerts des Sondereigentums

Der anteilige Bodenwert wird entsprechend dem, dem zu bewertenden Sondereigentum zugehorigen
Miteigentumsanteil (ME) ermittelt.

Dieser Miteigentumsanteil entspricht in etwa der anteiligen Wertigkeit des zu bewertenden
Sondereigentums am Gesamtobjekt (RE); deshalb kann dieser Bodenwertanteil fiir die Ertrags-
wertermittlung angehalten werden.

Ermittlung des anteiligen Bodenwerts

Gesamtbodenwert 5.100.000,00 €

Miteigentumsanteil (ME) x 202/10.000

anteiliger Bodenwert = 103.020,00 €
rd. 103.000,00 €

Der anteilige Bodenwert des Wohnungseigentums betrigt zum Wertermittlungsstichtag
22.09.2025: rd. 103.000,00 €.
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5.4 Vergleichswertermittlung

5.4.1 Das Vergleichswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Vergleichswerts ist in den §§ 24 — 26 ImmoWertV21
beschrieben.

Die Ermittlung des vorldufigen Vergleichswerts kann entweder auf der statistischen Auswertung
einer ausreichenden Anzahl von Vergleichspreisen (Vergleichspreisverfahren) oder auf der
Multiplikation eines an die Merkmale des zu bewertenden Objektes angepassten Vergleichsfaktors
mit der entsprechenden BezugsgroBe (Vergleichsfaktorverfahren) basieren.

Zur Ermittlung von Vergleichspreisen sind Kaufpreise von Grundstiicken heranzuziehen, die mit
dem zu bewertenden Grundstiick hinreichend iibereinstimmende Grundstiicksmerkmale (z. B. Lage,
Entwicklungszustand, Art und MaB3 der baulichen Nutzung, Grof3e, beitragsrechtlicher Zustand,
Gebidudeart, baulicher Zustand, Wohnflédche etc.) aufweisen und deren Vertragszeitpunkte in hin-
reichend zeitlicher Nidhe zum Wertermittlungsstichtag stehen.

Eine hinreichende Ubereinstimmung der Grundstiicksmerkmale eines Vergleichsgrundstiicks
mit dem des Wertermittlungsobjekts liegt vor, wenn das Vergleichsgrundstiick hinsichtlich seiner
wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmale keine, nur unerhebliche oder solche Abweichungen
aufweist, deren Auswirkungen auf die Kaufpreise in sachgerechter Weise durch Umrechnungs-
koeffizienten oder Zu- und Abschlige beriicksichtigt werden konnen. Eine hinreichende Uberein-
stimmung des Vertragszeitpunktes mit dem Wertermittlungsstichtag liegt vor, wenn der Vertrags-
zeitpunkt nur eine unerheblich kurze Zeitspanne oder nur so weit vor dem Wertermittlungsstichtag
liegt, dass Auswirkungen auf die allgemeinen Wertverhiltnisse in sachgerechter Weise, insbe-
sondere durch Indexreihen, beriicksichtigt werden konnen.

Vergleichsfaktoren sind durchschnittliche, auf eine geeignete Bezugseinheit bezogene Werte fiir
Grundstiicke mit bestimmten wertbeeinflussenden Grundstiicksmerkmalen (Normobjekte). Sie
werden auf der Grundlage von geeigneten Kaufpreisen und der diesen Kaufpreisen entsprechenden
Flachen- oder Raumeinheit (Gebdudefaktoren), den diesen Kaufpreisen entsprechenden marktiiblich
erzielbaren jdhrlichen Ertrigen (Ertragsfaktoren) oder einer sonstigen geeigneten Bezugseinheit
ermittelt.

Zur Anwendung des Vergleichsfaktorverfahrens ist der Vergleichsfaktor bei wertrelevanten
Abweichungen der Grundstiicksmerkmale und der allgemeinen Wertverhiltnisse mittels Um-
rechnungskoeffizienten und Indexreihen oder in sonstiger geeigneter Weise an die Merkmale des
Wertermittlungsobjektes anzupassen (=> objektspezifisch angepasster Vergleichsfaktor).

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Vergleichswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Vergleichs -
werts aus dem marktangepassten vorldufigen Vergleichswert sachgemill zu beriicksichtigen.

Das Vergleichswertverfahren stellt insbesondere durch die Verwendung von Vergleichspreisen
(direkt) bzw. Vergleichsfaktoren (indirekt) einen Kaufpreisvergleich dar.
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5.4.2 Vergleichswertermittlung auf der Basis eines Vergleichsfaktors

Nachfolgend wird der Vergleichswert des Wohnungseigentums auf der Basis eines Vergleichs-
faktors/Gebaudefaktor fiir Eigentumswohnungen ermittelt.

Modell zur Ermittlung des Gebaudefaktors
Quelle: Immobilienmarktbericht des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg 2025

Gebaudefaktor

Frei verfigbare Eigantumswohnungen

nach 76.3 und 7.6.4 Zu verwenden.

ganz Hamburg ohne Neuwerk

Fir vermietete Eigentumswohnungen und Erbbau-
rechte sind zusatzlich die Umrechnungskoeffizienten

= 2.990 €/m*Wohnfiache

* Lagefaktor

* Altersfaktor

* Erstbezugsfaktor

* Baujahrsfaktor
Erdgeschossfaktor
Dachgeschossfaktor
* Einbauklchenfaktor
* Aufzugsfaktor
* Wohnflachenfaktor
* Modernisierungsfakior
" Stadtteilfaktor

* Aklualisierungsfaktor

Anpassung des Vergleichsfaktors an das Bewertungsobjekt 30
2.990,00 €

Lage/Bodenwertniveau X 1,089
Altersfaktor Alter: > 30 Jahre X 1,00
Baujahresfaktor Baujahr 1956 X 1,09
Geschosslage Erdgeschoss X 0,98
Einbaukiiche vorhanden - ohne Wert X 1,00
Aufzug nicht vorhanden X 1,00
Wohnfliche [m?] 61 m? X 0,989
Modernisierungsfaktor | 1,00 + 0,013 * (individuelle X 0,978

Modernisierungspunktzahl

- Mittel der Baujahresklasse)
Stadtteilfaktor Hamm 0,99
Aktualisierungsfaktor Stichtag: 01.01.2025 1,342
Vergleichsfaktor/Gebaudefaktor = 4.469,66 €/m?

** Die Anpassung erfolgt mittels Umrechnungskoeffizienten des Gutachterausschusses, veroffentlicht im
Grundstiicksmarktbericht. Der Marktbericht des Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg

ist im Internet veroffentlicht.
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Keinen Einfluss auf den Gebiudefaktor hatten folgende Grundstiicksmerkmale:
Balkon, Miteigentumsanteil, wertrelevante Geschossflichenzahl (WGFZ); gleichzeitiger Erwerb
eines Kfz-Stellplatzes im Objekt, Maisonettwohnung, Zugang zu einem Garten.

Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorldufigen Vergleichswert betragt +/- 20 %.

Ermittlung des Vergleichswerts
vorldufiger Vergleichswert auf Basis des Vergleichsfaktor | =  4.469,66 €/m?
Wohnfliche X 61 m?
vorldufiger Vergleichswert = 272.649,26 €
Marktanpassungsfaktor X 1,00
vorldufiger Vergleichswert des Sondereigentum = 272.649,26 €
besondere objektspezifischen Grundstiicksmerkmale
pauschale Wertminderung aufgrund der erhhten
Abnutzungs-/Gebrauchsspuren/Mangelhaftigkeiten - 5.000,00 €
Vergleichswert des Sondereigentum = 267.649,26 €
rd. 268.000,00 €

5.4.3 Beriicksichtigung der Mietsituation

Umrechnungsfaktor fiir vermietete Eigentumswohnungen - Quelle: Immobilienmarktbericht des
Gutachterausschusses der Freien und Hansestadt Hamburg 2025

2 815 Verkaufe von vermieteten Eigentums-
wohnungen aus den Jahren 2014 - 2018

Datenbasis

. = Marktibliche Jahresnetiokaltmiete * 100
0
Rendite [%] [ Verkehrswert unvermietet

Verkehrswert vermietet - 0,6578 + 0,0513 * Rendite [%]
/' Verkehrswert unvermietet

Einfluss der Vermietung auf den Verkehrswert/Abschlag = - 16 %.
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5.5 Ertragswertermittlung

5.5.1 Das Ertragswertmodell der Immobilienwertermittlungsverordnung

Das Modell fiir die Ermittlung des Ertragswerts ist in den §§ 27 — 34 ImmoWertV21 beschrieben.

Die Ermittlung des Ertragswerts basiert auf den marktiiblich erzielbaren jdhrlichen Ertrigen
(insbesondere Mieten und Pachten) aus dem Grundstiick. Die Summe aller Ertrige wird als
Rohertrag bezeichnet. Mallgeblich fiir den vorlidufigen (Ertrags)Wert des Grundstiicks ist jedoch
der Reinertrag. Der Reinertrag ermittelt sich als Rohertrag abziiglich der Aufwendungen, die der
Eigentiimer fiir die Bewirtschaftung einschlielich Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss
(Bewirtschaftungskosten).

Das Ertragswertverfahren fuBt auf der Uberlegung, dass der dem Grundstiickseigentiimer ver-
bleibende Reinertrag aus dem Grundstiick die Verzinsung des Grundstiickswerts (bzw. des dafiir
gezahlten Kaufpreises) darstellt. Deshalb wird der Ertragswert als Rentenbarwert durch
Kapitalisierung des Reinertrags bestimmt.

Hierbei ist zu beachten, dass der Reinertrag fiir ein bebautes Grundstiick sowohl die Verzinsung fiir
den Grund und Boden als auch fiir die auf dem Grundstiick vorhandenen baulichen (insbesondere
Gebiude) und sonstigen Anlagen (z. B. Anpflanzungen) darstellt. Der Grund und Boden gilt grund-
satzlich als unvergédnglich (bzw. unzerstorbar). Dagegen ist die (wirtschaftliche) Restnutzungs-
dauer der baulichen und sonstigen Anlagen zeitlich begrenzt.

Der Bodenwert ist getrennt vom Wert der Gebdaude und Auflenanlagen i. d. R. im Vergleichswert-
verfahren (vgl. § 40 Abs. 1 ImmoWertV21) grundsétzlich so zu ermitteln, wie er sich ergeben
wiirde, wenn das Grundstiick unbebaut wire.

Der auf den Bodenwert entfallende Reinertragsanteil wird durch Multiplikation des Bodenwerts mit
dem Liegenschaftszinssatz bestimmt. (Der Bodenertragsanteil stellt somit die ewige Rentenrate des
Bodenwerts dar.)

Der auf die baulichen Anlagen entfallende Reinertragsanteil ergibt sich als Differenz ,,(Gesamt)
Reinertrag des Grundstiicks* abziiglich ,,Reinertragsanteil des Grund und Bodens*.

Der vorlédufige Ertragswert der baulichen Anlagen wird durch Kapitalisierung (d. h. Zeitrenten-
barwertberechnung) des (Rein)Ertragsanteils der baulichen und sonstigen Anlagen unter Verwen-
dung des Liegenschaftszinssatzes und der Restnutzungsdauer ermittelt.

Der vorldufige Ertragswert setzt sich aus der Summe von ,,Bodenwert* und ,,vorldaufigem Ertrags-
wert der baulichen Anlagen* zusammen.

Ggf. bestehende besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale, die bei der Ermittlung des
vorldufigen Ertragswerts nicht beriicksichtigt wurden, sind bei der Ableitung des Ertragswerts aus
dem vorldufigen Ertragswert sachgemif3 zu beriicksichtigen.

Das Ertragswertverfahren stellt insbesondere durch Verwendung des aus Kaufpreisen abgeleiteten
Liegenschaftszinssatzes einen Kaufpreisvergleich im Wesentlichen auf der Grundlage des markt-
tiblich erzielbaren Grundstiicksreinertrages dar.
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5.5.2 Ertragswertberechnung

Gebidudebezeichnung (Miet-)Einheit Flache | marktiiblich erzielbare
Nettokaltmiete
rd. monatlich jéhrlich
(m?) ©) ©)
Carl-Petersen-Strafle 24b | Wohnungseigentum Nr. 6 61 800,00 9.600,00
Summe 61 800,00 9.600,00

¢ Die tatsidchliche Nettokaltmiete fiir die Wohnung betrzgt: 800,00 € monatlich.”’

Die Ertragswertermittlung wird auf der Grundlage der marktiiblich erzielbaren Nettokaltmiete
durchgefiihrt (vgl. § 27 Abs. 1 ImmoWertV21).

jahrlicher Rohertrag (Summe der marktiiblich erzielbaren jidhrlichen 9.600,00 €

Nettokaltmieten)

Bewirtschaftungskosten (nur Anteil des Vermieters)

(vgl. Einzelaufstellung) - 1.475,00 €

jahrlicher Reinertrag = 8.125,00 €

Reinertragsanteil des Bodens (Verzinsungsbetrag nur des

Bodenwertanteils,

der den Ertrigen zuzuordnen ist; vgl. Bodenwertermittlung) - 1.339,00 €

1,3 % von 103.000,00 € (Liegenschaftszinssatz x anteiliger Bodenwert

(beitragsfrei))

Reinertragsanteil der baulichen und sonstigen Anlagen = 6.786,00 €

Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 Abs. 2 ImmoWertV 21)

bei LZ =1,3 % Liegenschaftszinssatz

und RND = 30 Jahren Restnutzungsdauer X 24,711

vorlaufiger Ertragswert der baulichen und sonstigen Anlagen = 167.688,85 €

anteiliger Bodenwert (vgl. Bodenwertermittlung) + 103.000,00 €

vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 270.688,85 €

Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige - --

marktangepasster vorliufiger Ertragswert des Wohnungseigentums = 270.688,85 €

besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

pauschale Wertminderung aufgrund der erhohten Abnutzungs-/

Gebrauchsspuren/Mangelhaftigkeiten — 5.000,00 €

Ertragswert des Wohnungseigentums = 265.688,85 €
rd. 266.000,00 €

' GemiB den Angaben beim Ortstermin.

Az.: 029/2025 Sondereigentum lt. Aufteilungsplan Nr. 6, Seite 42 von 61

Carl-Petersen-Stra3e 24b in 20535 Hamburg-Hamm



Sabine Oskoui

Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstéindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemi ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

5.5.3 Erlauterungen zu den Wertansitzen in der Ertragswertberechnung

Wohn- Nutzfliche

Die der Wertermittlung zugrunde gelegte Wohnflidche basiert auf den Angaben in der Teilungs-
erkldrung. Die Flichenangaben wurden per ortlichem Aufmal}, soweit dies aufgrund der Moblierung
etc. moglich war, plausibilisiert.

Der Balkon wurde vorliegend mit Y4 seiner Grundfldache der Wohnfldche zugerechnet.

Die angenommenen (ertragsrelevanten) Fldchen der Wohnung sind nur als Grundlage dieser Wert-
ermittlung und nicht anderweitig verwendbar.

Rohertrag

Der Rohertrag ergibt sich aus den bei ordnungsgemiBer Bewirtschaftung und zulidssiger Nutzung
marktiiblich erzielbaren Ertrdgen (§ 31 (2) ImmoWertV21). Hierbei sind die tatsdchlichen Ertrige
zugrunde zu legen, wenn sie marktiiblich erzielbar sind.

Die marktiiblich erzielbare Nettokaltmiete entspricht der jahrlichen Gesamtmiete ohne sdmtliche auf
den Mieter zusitzlich zur Grundmiete umlagefidhigen Bewirtschaftungskosten.

Es handelt sich hier nicht, wie oft vermutet, um tatsdchliche Abschlussmieten oder Angebotsmieten.
Vielmehr ist hier der, auf den Wertermittlungsstichtag bezogene, durchschnittliche, gesicherte Er-
trag anzusetzen unter Beriicksichtigung einer langfristigen Entwicklung.

Die tatsidchliche Nettokaltmiete fiir die Wohnung betrdgt, zum Wertermittlungsstichtag: 800,00 €
monatlich = rd. 13,10 €/m2. Sie wird objektspezifisch, auf Basis der nachfolgend dargestellten
Auswertungen, unter Wiirdigung dass es sich nachfolgend um Angebotsmieten handelt, als markt-
iblich beurteilt und der Ertragswertermittlung zugrunde gelegt.

Auszug: Mietpreisspiegel - Auswertung von Angebotsmieten
Quelle: Internet/fortlaufende Aktualisierung (Stand: Ende August 2025) ein Service von
© wohnungsboerse.net

Mietpreise fiir Wohnungen in Hamburg

Mietpreisspiegel flir Mietwohnungen 2025 Mietspiegel Hamburg
m? Hamburg HH DE
30m? 19,92 € 19,92 € 1748 € g
m 1 £
L ’ : £/m?
60m? 16,05 € 16,05 € 1210 €
100m? 17,33 € 17,33 € 1262¢€

® Hamburg HH ® DE

Zudem werden durchschnittliche Mietpreise fiir Wohnungen in den verschiedenen Stadtteilen von
Hamburg publiziert. Fiir den Stadtteil Hamm-Nord wird eine durchschnittliche (Angebots-)Miete
(ohne Angaben von Ausstattung, Wohnfldache, Baujahr etc.) mit 13,60 €/m? angegeben.
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Entwicklung der Mietpreise fiir Wohnungen in Hamburg

® 30m: BOm=

Hinweis: Die vorstehenden, aktuell abrufbaren Informationen zur Mietpreisentwicklung werden
nicht von einer Gemeinde oder Interessensvertreter/-innen erstellt oder anerkannt, sondern basieren
allein auf einer aktuellen Auswertung der im Immobilienportal www.wohnungsboerse.net gelisteten
Mietobjekte. D.h. es handelt sich hier um Angebotsmieten.

Da jedes Objekt sich von der Art, dem Baujahr, der Wohnlage und Ausstattung unterscheidet,
konnen diese Mietspiegel/Darstellungen nur als Anhaltspunkt dienen. Die Mietpreise wurden
anhand der Kaltmiete (auch Nettomiete, Nettokaltmiete oder Grundmiete) berechnet. Heizkosten
oder sogenannten kalte Betriebskosten sind nicht in der Nettokaltmiete enthalten.

Auszug - On-geo Vergleichsmieten (Angebotsmieten) fiir Wohnimmobilien —
20535 Hamburg, Carl-Petersen-Strafie 24

Quelle: on-geo-GmbH - Stand: 2025.

Objektdaten: Eigentumswohnung, Wohnfldche: 61 m2, Baujahr: 1956; Ausstattung/Zustand:
normal/durchschnittlich.

Informationen zur Lage - Vergleichsmietpreise

Angemessener Wert [EUR/m?] 13,99

Preisspanne [EUR/m?] 12,50 bis 15,64

Es wurden 2000 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht.
(Datenstand: Juni 2025).

Daraus wurden die 10 geeignetsten Objekte fiir die Ermittlung der
Vergleichsmiete ausgewdhlt. Die durchschnittliche Entfernung zum

Bemerkung Bewertungsobjekt betrdgt weniger als 0,5 km.

Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohn-
fliche, Baujahr, Zustand und Ausstattung beriicksichtigt. Die einzelnen
Vergleichsmieten wurden fiir die Berechnung an die Wertverhiltnisse am
Wertermittlungsstichtag angepasst.
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» Auszug aus dem Mietenspiegel der Freien und Hansestadt Hamburg 2023

Mietanspiegel 2023
der Freien und Hansestadt Hamburg in EURD

Bahdrde 1 Etechanbaickiung und Wobnan - Am fir Wohnen, Siadeemneoinrs urd Bodanotrng Jode Verwerdung dser Tabole
(Ermebungssicrag 01 04.2023] Dieso Talsdke 16551 Sich e 1
moder Broschire _Hambuorger Ifiek

Nettokaltmiete ohne Helzung und ohne Betriebskosten (in EURO/m?)

Baualersklasse/Berugsiertigkei bia 31121918 1.1.1918 bis 21.6.1948 bis | 1961 bis 1967 | 1968 bis 1977 | 1976 bis 1993 | 1994 bis 2010 | 2
20.6.1948 1960
it Bued i e B und mi Bad und mi Bad und mit Bad wnd mas Bad urd miz Bad ured
Ausstattung Sammuihaizung Sammahetzung Sammahaizung Sammehozurg Sammahalzung Sammairaizung Eamimakaizing
Wohniage Wohniidche C F H 1 [ L L]
Ahticwer: 13,08 10,22 554 &1 EET]
2
i '"4:’::"““' v | zpanme | tpsa-isT0 0,22:42 46 £20-11.89 7.28-11.78 7431234
Aurczahl 14
Miticfwen 1128 5,38 BT 754 BEZ 9,33 10,20
L
@ 4 '"E;';:’““ 2| spanne &01-13,96 731080 7 401052 676835 431138 68911 57 850-11,74
E g Axczahi
] Mananwen 11,57 BTt — [E) 5,75 X 1011
LS nter
Tz ﬁm;::’ 3| Spanm Bar-14.1 701000 v.27-8,98 B11-8,03 £.88.787 6,63-8,90 84511 86
Azl
Airichwars 10L80 418 B.AD B.00 11,82
&b 91 m? 4| sSpanns 071311 B.AR1274 629654 605-9.78 913148
Amzati 1w 11 1w
Mitichwar: 10,64 1127 1238 12,85 14,73 13,11
25 me s umer | [ "0 . o ; LR . ;
e & | Spanme E60-15,02 B.64-1303 9401472 10.64-16,21 12,00-17,74 10,90-15,84
Anzahi 28 14° 2 24 14*
; = = - :
e Mttewen 12,82 11,08 10,16 1057 11,58 11,28 12,35

Bewirtschaftungskosten

Die Bewirtschaftungskosten sind marktiiblich entstehende Aufwendungen, die fiir eine ordnungs-
gemiBe Bewirtschaftung und zulédssige Nutzung des Grundstiicks (insbesondere der Gebédude)
laufend erforderlich sind. Die Bewirtschaftungskosten umfassen die Verwaltungskosten, die
Instandhaltungskosten, das Mietausfallwagnis und die Betriebskosten.

Zur Bestimmung des Reinertrags werden vom Rohertrag nur die Bewirtschaftungskosten(anteile) in
Abzug gebracht, die vom Eigentiimer zu tragen sind, d.h. nicht zusétzlich zum angesetzten Roh-
ertrag auf die Mieter umgelegt werden konnen. Bewirtschaftungskosten kdnnen aufgrund unsach-
gemiBer Bewirtschaftung tiberdurchschnittlich hoch oder infolge einer Idealbewirtschaftung
unterdurchschnittlich gering sein. Es ist daher nicht denkrichtig, die Bewirtschaftungskosten aus
dem Bewertungsobjekt selbst abzuleiten. Bewirtschaftungskosten sind eine ModellgroB3e, es wurde
darauf geachtet, dass dasselbe Bestimmungsmodell verwendet wurde, das auch der Ableitung der
Liegenschaftszinssitze zugrunde liegt.32

BWK-Anteil
Verwaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 1 Whg. x 429,00 € 429,00 €
Instandhaltungskosten
Wohnen Wohnungen (Whg.) 61,00 m? x 14,00 €/m?2 854,00 €
Mietausfallwagnis
Wohnen 2 % vom Rohertrag 192,00 €
Summe 1.475,00 €

3 Ertragswertmodell nach ImmoWertV21.
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Gesamtnutzungsdauer

Bezogen auf die Gesamtnutzungsdauer ist zwischen zwei grundlegenden Begriffen zu unter-
scheiden: die technische Gesamtnutzungsdauer und die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer.
Die technische Gesamtnutzungsdauer kann als gewogene Gesamtnutzungsdauer der einzelnen
Bauteile innerhalb eines Gebdudes verstanden werden. Die technische Gesamtnutzungsdauer kann
durchaus 200 und mehr Jahre betragen. Davon zu unterscheiden ist die wirtschaftliche Gesamt-
nutzungsdauer. Die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer ist der Zeitraum, in der ein Gebidude
entsprechend seiner Zweckbestimmung wirtschaftlich nutzbar ist.

Da die wirtschaftliche Gesamtnutzungsdauer nicht eindeutig bestimmbar ist, miissen in der Wert-
ermittlung Modellvorgaben gegeben werden, um marktkonforme Werte zu erhalten. Modellbedingt
betrigt die Gesamtnutzungsdauer: 80 Jahre.

Restnutzungsdauer

Die Restnutzungsdauer (RND) (§ 4 Abs. 3 ImmoWertV21) bezeichnet die Anzahl der Jahre, in
denen eine bauliche Anlage bei ordnungsgeméifler Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirt-
schaftlich genutzt werden kann. Die Restnutzungsdauer wird in der Regel auf Grundlage des
Unterschiedsbetrags zwischen der Gesamtnutzungsdauer und dem Alter der baulichen Anlage am
malgeblichen Stichtag unter Beriicksichtigung individueller Gegebenheiten des Wertermittlungs-
objekts ermittelt. Individuelle Gegebenheiten des Wertermittlungsobjekts wie beispielsweise
durchgefiihrte Modernisierungen oder unterlassene Instandhaltungen des Wertermittlungsobjekts
konnen die Dauer verldngern oder verkiirzen.

Entsprechend den Modellvorgaben, zur Ableitung des Liegenschaftszinssatzes, ist von einer Rest-
nutzungsdauer von mindestens 30 Jahren auszugehen. Es wurden Modernisierungsmafnahmen
durchgefiihrt, ausgehend von einem, darauf bezogenen mittleren Modernisierungsgrad, ist dem
Gebidude eine (modifizierte) Restnutzungsdauer von rd. 30 Jahren zugrunde zu legen, was dem
vorgegebenen Modellparameter entspricht.*

Liegenschaftszinssatz

Gemil § 21 Abs. 2 ImmoWertV21 ist der Liegenschaftszinssatz ,,auf der Grundlage geeigneter
Kaufpreise und der ihnen entsprechenden Reinertréige fiir mit dem Bewertungsgrundstiick hin-
sichtlich Nutzung und Bebauung gleichartiger Grundstiicke nach den Grundsitzen des Ertragswert-
verfahrens als Durchschnittswert abgeleitet.* Die gesetzliche Definition driickt aus das

» der Liegenschaftszinssatz eine Rechengroffe im Ertragswertmodell der InmoWertV darstellt;

» sich der Liegenschaftszinssatz als Mittelwert (Durchschnitt) der fiir verschiedene vergleichbare
Objektarten nach dem Ertragswertmodell abgeleiteten Verzinsungen errechnet. Die Verzinsung
ist dabei durch Umkehrung des fiir das Ertragswertverfahren vorgeschriebenen Rechengangs zu
ermitteln;

» fiir unterschiedliche Grundstiicksteilmérkte (Objektarten) abweichende Liegenschaftszinssétze
bestehen (z.B. fiir Einfamilienwohnhiuser andere als fiir Geschiftshausgrundstiicke).

33 Quelle: Punktraster-Methode nach ImmoWertV21.
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Die Hohe des Liegenschaftszinssatzes ist zunidchst von der Grundstiicksart (Wohn- Gewerbeimmo-
bilie usw.), den sich mit der Zeit wandelnden immobilienwirtschaftlichen Rahmenbedingungen,
aber auch von der Lage, Region, Standort und Beschaffenheit der Liegenschaft abhiingig. Von daher
gibt es keinen fiir eine bestimmte Grundstiicksart ,,festen* Liegenschaftszinssatz.

Der Ansatz des marktkonformen Liegenschaftszinssatzes fiir die Wertermittlung im Ertragswert-
verfahren stellt sicher, dass das Ertragswertverfahren ein marktkonformes Ergebnis liefert, d.h. dem
Verkehrswert entspricht. Der Liegenschaftszinssatz ist demzufolge der Marktanpassungsfaktor des
Ertragswertverfahrens.

Der Gutachterausschuss der Freie und Hansestadt Hamburg hat Liegenschaftszinssitze fiir Eigen-
tumswohnungen abgeleitet und im Immobilienmarktbericht 2025, mit anzuwendender Formel,
verOffentlicht. Die relative Standardabweichung der Kaufpreise vom vorldufigen Ertragswert betrigt
+/- 39 %. Der Gutachterausschuss hat folgendes zur Verwendung des Liegenschaftszinssatzes an-
gemerkt: ,,.Der Liegenschaftszinssatz fiir Eigentumswohnungen ist nicht zur Ermittlung des Ver-
kehrswertes einer Eigentumswohnung vorgesehen, sondern nur zur Wertermittlung von Wohn-
rechten u.d.. Der mit dem angegebenen Liegenschaftszinssatz ermittelte vorldufige Ertragswert
bezieht sich auf eine unvermietete Eigentumswohnung.*

Gemil § 33 ImmoWertV ist zur Ermittlung des objektspezifisch angepassten Liegenschaftszins-
satzes der nach § 21 Absatz 2 ermittelte Liegenschaftszinssatz auf seine Eignung im Sinne des § 9
Absatz 1 Satz 1 zu priifen. Vorliegend ist das Ergebnis auf Basis, des vom Gutachterausschuss
abgeleiteten Liegenschaftszinssatz plausibel.34 Demzufolge ist der Liegenschaftszinssatz geeignet.

Der Liegenschaftszinssatz, auf Grundlage der Formel aus dem Grundstiicksmarktbericht, ergibt:
1,24 %. Bezogen auf die Wertverhiltnisse zum Stichtag als auch bezogen auf die Restnutzungs-
dauer des Gebiudes™ wird der Liegenschaftszinssatz fiir die Eigentumswohnung mit 1,3 %
angenommen.

Preisindizes fiir Eigentumswohnungen —
nach siedlungsstrukturellen Kreistypen; 4. Quartal 2015 = 100
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— Top 7 Metropolen Kreisfreie GroBstadte (ohne Metropolen)  — Stadtische Kreise
— Landliche Kreise mit Verdichtungsansitzen Diinn besiedelte landliche Kreise

Werte ab dem 1. Quartal 2025 vorldufig.

@ ul Statistisches Bundesamt {Destatis), 2025

** Das Ergebnis des Ertragswertverfahrens weicht lediglich rd. 1 % vom Vergleichswertverfahren ab.
% Je geringer die Restnutzungsdauer desto geringer der Liegenschaftszinssatz und umgekehrt.
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Marktiibliche Zu- oder Abschlige

Lassen sich die allgemeinen Wertverhiltnisse bei Verwendung des Liegenschaftszinssatzes auch
durch eine Anpassung mittels Indexreihen oder in anderer geeigneter Weise nicht ausreichend
beriicksichtigen ist, zur Ermittlung des marktangepassten vorldufigen Ertragswerts, eine zusitzliche
Marktanpassung durch marktiibliche Zu- oder Abschlige erforderlich.

Diesbeziigliches ist vorliegend nicht erforderlich.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Unter den besonderen objektspezifischen Grundstiicksmerkmalen versteht man alle vom iiblichen
Zustand vergleichbarer Objekte abweichenden individuellen Eigenschaften des Bewertungsobjekts.
Objektspezifische Eigenschaften eines Grundstiicks konnen i.d.R. nicht bereits bei der Ableitung
der fiir die Wertermittlung ,,erforderlichen Daten* beriicksichtigt werden, da der Bestimmung der
Liegenschaftszinssitze und Marktanpassungsfaktoren grundsitzlich nur Vergleichskaufpreise zu
Grunde liegen (sollten), die nicht durch besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale beein-
flusst worden sind.

Im Zuge der Verkehrswertermittlung ist der Grundsatz in § 8 Abs. (1) ImmoWertV21 zu beachten:
,,Jm Rahmen der Wertermittlung sind Grundstiicksmerkmale zu beriicksichtigen, denen der Grund-
stiicksmarkt einen Werteinfluss beimisst.*

Hinweis: Sanierungs-/Reparaturaufwendungen, Beseitigung von Mangelhaftigkeiten etc. am
gemeinschaftlichen Eigentum werden iiblicherweise aus der Erhaltungsriicklage finanziert. Dies
wird der Wertermittlung zugrunde gelegt.

» Unzulidnglichkeiten im Sondereigentum
Der Zustand/die Ausstattung des Wohnungseigentums zum Wertermittlungsstichtag ist Grundlage
der Wertermittlung und somit in den Wertparameter beriicksichtigt. Vorliegend sind Gebrauchs-
spuren/Abnutzungen iiber ein iibliches Maf} hinaus vorhanden, partiell sind ReparaturmaBnahmen
notwendig - hierfiir wird eine pauschale Wertminderung von 5.000,00 € bemessen.

Hinweis: Verkehrswertgutachten sind grundsitzlich keine Bauschadengutachten. D.h. die Erstellung
einer differenzierten Kostenberechnung ist im Rahmen eines Verkehrswertgutachtens durch den
Immobilienbewertungssachverstindigen nicht zu leisten und wird von diesem auch nicht ge-
schuldet. Die in diesem Gutachten enthaltene Einschitzung dient dem Erreichen des angestrebten
Hauptzweckes des beauftragten Gutachtens, ndmlich der Feststellung des Markt-/Verkehrswertes.

Es ist ausdriicklich darauf hinzuweisen, dass die Angaben in dieser Verkehrswertermittlung allein
aufgrund der oberfldachlichen Augenscheinnahme beim Ortstermin ohne jegliche differenzierte
Bestandsaufnahme, technischen, chemischen o.4. Funktionspriifungen, Vorplanung und Kosten-
schidtzung angesetzt sind.

Zusatz: Zerstorerische MaBnahmen wie z.B. das Offnen von Bauteilen, Entnahme von Proben etc.
sind dem Bewertungssachverstindigen grundsitzlich untersagt ebenso wie das Verschieben von
Mobiliar o0.4. oder das Freirdumen von Flichen (z.B. zur Erstellung eines Aufmales).

Gegenstand des Verkehrswertgutachtens sind nicht spezielle Fragen aus besonderen Fachgebieten
wie z.B. Bauschiden etc., zu beantworten. Diesbeziigliches muss gesondert jeweiligen Spezialisten
— bei fundierter Erfordemis - in Auftrag gegeben werden.
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Andernfalls wire beispielsweise die Aufteilung in die Fachgebiete Bodengutachter, Bausachver-
standiger und Verkehrswertgutachter tiberfliissig, was angesichts der in den einzelnen Bereichen
erforderlichen Spezialkenntnisse eben nicht der Fall ist. Ein Verkehrswertgutachter beurteilt des-
halb auch nur das, was er ohne Einschaltung anderer fiir das jeweilige Fachgebiet spezialisierter
Sachverstindiger sehen und erkennen kann. Zu mehr ist er nicht verpflichtet — vgl. OLG Naumburg
(Urteil vom 06.08.2005, Az 11 U 100/94).

5.6 Verkehrswertableitung aus den Verfahrensergebnissen

5.6.1 Bewertungstheoretische Vorbemerkungen

Der Abschnitt “Wahl der Wertermittlungsverfahren” dieses Verkehrswertgutachtens enthélt die
Begriindung fiir die Wahl der in diesem Gutachten zur Ermittlung des Verkehrswerts herange-
zogenen Wertermittlungsverfahren. Dort ist auch erldutert, dass sowohl das Vergleichswert-, das
Ertragswert- als auch das Sachwertverfahren auf fiir vergleichbare Grundstiicke gezahlten Kauf-
preisen (Vergleichspreisen) basieren und deshalb Vergleichswertverfahren, d.h. verfahrensméfige
Umsetzungen von Preisvergleichen sind. Alle Verfahren fithren deshalb gleichermallen in die Nihe
des Verkehrswerts.

Wie geeignet das jeweilige Verfahren zur Ermittlung des Verkehrswerts ist, hingt dabei ent-
scheidend von zwei Faktoren ab:

a) von der Art des zu bewertenden Objekts (iibliche Nutzung; vorrangig rendite- oder substanzwert-
orientierte Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr) und

b) von der Verfiigbarkeit und Zuverlédssigkeit der zur Erreichung einer hohen Marktkonformitét des
Verfahrensergebnisses erforderlichen Daten.

5.6.2 Zur Aussagefihigkeit der Verfahrensergebnisse/Ableitung des Verkehrswertes

Die Kaufpreise von Wohnungseigentum werden aus den bei der Wahl der Wertermittlungsverfahren
beschriebenen Griinden auf dem Grundstiicksmarkt {iblicherweise durch Preisvergleich gebildet.

Die Preisbildung im gewohnlichen Geschiftsverkehr orientiert sich deshalb vorrangig an den in die
Vergleichswertermittlung einflieBenden Faktoren.

Grundsitzlich sind bei jeder Immobilieninvestition auch die Aspekte des Ertragswertverfahrens von
Interesse. Zudem stehen die fiir eine marktkonforme Ertragswertermittlung (Liegenschaftszinssatz
und marktiibliche Mieten) erforderlichen Daten zur Verfiigung. Das Ertragswertverfahren wurde
deshalb zur Ergebnisstiitzung angewendet.

Der Vergleichswert wurde mit rd. 268.000,00 €, der Ertragswert mit rd. 266.000,00 € ermittelt.

Da mehrere Wertermittlungsverfahren herangezogen wurden, ist der Verkehrswert aus den
Ergebnissen dieser Verfahren unter Wiirdigung (d. h. Gewichtung) deren Aussagefihigkeit
abzuleiten - vgl. § 6 Abs. 4 InmoWertV21.

Die zur marktkonformen Wertermittlung erforderlichen Daten standen fiir das Vergleichswert-
verfahren in Form von Vergleichsfaktoren, abgeleitet aus tatsdchlichen Verkaufen, zur Verfiigung.
Fiir die Ertragswertermittlung standen Daten in hinreichender Qualitit (Vergleichsmieten, ortlicher
Liegenschaftszinssatz - mit hoher Standardabweichung) zur Verfiigung.

Bei dem Bewertungsgrundstiick handelt es sich um ein Rendite- und/oder Eigennutzungsobjekt.
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Vorliegend stiitzt das Ergebnis des Ertragswertverfahrens den ermittelten Vergleichswert.

Die Abweichung betrégt lediglich 1 %. Bei Wohnungseigentum orientiert sich der Grundstiicks-
markt vordergriindig an Vergleichspreisen. Der Verkehrswert wird daher auf Grundlage des
Vergleichswertes abgeleitet und mit rd. 270.000,00 € geschiitzt.

5.7 Verkehrswert

Der lastenfreie Verkehrswert, bei unterstellter freier Lieferung, fiir den insgesamt 202/10.000stel
Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum verbunden mit dem Sondereigentum an der

2 7> -Zimmer-Wohnung im Erdgeschoss rechts im Aufteilungsplan bezeichnet mit Nr. 6 im
Gebiude Carl-Petersen-StraBle 24b fiir das mit Mehrfamilienhdusern bebauten Grundstiick in
20535 Hamburg-Hamm, Carl-Petersen Strafie 24 - 24c, 28 - 28b

Wohnungsgrundbuch Blatt Ifd. Nr.
Hamm Geest 2509 1
Gemarkung Flurstiicke Fliche
Hamm Geest 1407, 1410, 1413, 1414 2.943 m?

wird zum Qualitédts-/Wertermittlungsstichtag 22.09.2025 geschitzt mit rd.

270.000,00 €

in Worten: zweihundertsiebzigtausend Euro

Der Verkehrswert des Sondereigentums, unter Beriicksichtigung des Mietverhiltnisses (vgl.
Punkt 5.4.3) wird zum Qualitdts-/Wertermittlungsstichtag 22.09.2025 geschitzt mit rd.

230.000,00 €

in Worten: zweihundertdreifligtausend Euro

Die Sachverstdandige bescheinigt durch ihre Unterschrift zugleich, dass ihr keine Ablehnungsgriinde
entgegenstehen, aus denen jemand als Beweiszeuge oder Sachverstindiger nicht zulédssig ist oder
seinen Aussagen keine volle Glaubwiirdigkeit beigemessen werden kann.

Hamburg, den 29. September 2025

Sabine Oskoui

Urheberschutz, alle Rechte vorbehalten. Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den
angegebenen Zweck bestimmt. Eine Vervielfiltigung oder Verwertung (auch auszugsweise) durch
Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.
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Allgemeiner Hinweis: Das Gutachten wird erstellt zur Vorbereitung der Zwangsversteigerung.

Wertermittlungsstichtag ist der Tag der Ortsbesichtigung. Der Verkehrswert und der Zustand des
Grundstiicks im Gutachten beziehen sich auf diesen festgelegten Tag und die zu diesem Zeitpunkt
vorliegenden (Markt-)Daten. Da zwischen dem Wertermittlungsstichtag und dem Versteigerungs-
termin einige Zeit vergeht, konnen sich die Gegebenheiten durchaus verindern.

Es obliegt demnach dem potenziellen Bieter, am Versteigerungstermin, die dann vorherrschende
Situation zu beurteilen.

Plausibilisierung des Verkehrswertes mittels on-geo Vergleichspreisen — Auswertung von
Angebotspreisen - Quelle: on-geo-GmbH — Stand: 08/2025.

Objektdaten: Eigentumswohnung, Wohnfldche: 61 m2, Baujahr: 1956; Ausstattung/Zustand:
normal/durchschnittlich.

Informationen zur Lage -/Vergleichspreise

Angemessener Wert [EUR/m?] 4.810,00

Preisspanne [EUR/m?] 4.178,00 bis 5.537,00

Es wurden 7729 Objekte im Umkreis von 3,5 km auf hinreichende
Ubereinstimmung mit dem Bewertungsobjekt untersucht

(Datenstand: Juni 2025). Daraus wurden die 20 geeignetsten Objekte fiir
die Vergleichswertermittlung ausgewéhlt. Die durchschnittliche Entfernung
zum Bewertungsobjekt betrigt weniger als 0,5 km.

Es wurden die Standardobjektmerkmale Lage, Grundstiickswert, Wohn-

fliche, Baujahr, Zustand und Ausstattung beriicksichtigt. Die einzelnen

Vergleichspreise werden fiir die Berechnung an die Wertverhiltnisse am

Wertermittlungsstichtag angepasst.

Der Vergleichspreis wurde unter Einbeziehung der folgenden 5 Vergleichs-
Bemerkung objekte gebildet:

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 20535), Baujahr 1955,

Wohnfldche 60 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 4967 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,7 km Entfernung (PLZ: 22089), Baujahr 1955,

Wohnfliche 59 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 5847 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 20535), Baujahr 1956,

Wohnfliche 64 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3094 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 22087), Baujahr 1957,

Wohnfldche 52 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3654 €/m?

- Eigentumswohnung in 0,5 km Entfernung (PLZ: 20535), Baujahr 1956,

Wohnfliche 68 m?, urspriinglicher Vergleichspreis 3669 €/m?

Der Verkehrswert wurde - bei unterstellter freier Lieferung - geschitzt mit rd. 270.000,00 €.
Unter Wiirdigung der Wohnflidche mit 61 m? ergibt sich ein m?-Preis: rd. 4.426,00 €.

Unter Betrachtung dass die vorangestellte Auswertung sich auf Angebotspreise bezieht ist der
ermittelte Verkehrswert plausibel.
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5.8 Rechtsgrundlagen der Verkehrswertermittlung
—in der zum Zeitpunkt der Gutachtenerstellung giiltigen Fassung — u.a.:

BauGB: Baugesetzbuch

ImmoWertV:
Verordnung iiber die Grundsitze fiir die Ermittlung der Verkehrswerte von Immobilien und der fiir die
Wertermittlung erforderlichen Daten (Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

BauNVO:
Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO)

BGB: Biirgerliches Gesetzbuch
WEG: Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

GEG:
Gesetz zur Einsparung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Warme- und Kélteerzeugung
in Gebduden (Gebadudeenergiegesetz — GEG)

WMR:
Richtlinie zur wohnwertabhiingigen Wohnfldchenberechnung und Mietwertermittlung (Wohnflichen- und
Mietwertrichtlinie — WMR)

WOoFIV: Verordnung zur Berechnung der Wohnfliche (Wohnfldachenverordnung)

7ZVG:
Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung.

5.9 Verwendete Wertermittlungsliteratur u.a.

[1] Sprengnetter, Hans Otto: Grundstiicksbewertung - Arbeitsmaterialien, Loseblattsammlung
[2] Sprengnetter, Hans Otto u.a.: Grundstiicksbewertung - Lehrbuch, Loseblattsammlung

[3] Sprengnetter, Hans Otto: WF-Bibliothek, EDV-gestiitzte Entscheidungs-, Gesetzes-, Literatur-
Adresssammlung zur Grundstiicks- und Mietwertermittlung sowie Bodenordnung

[4] Kleiber/Simon/Weyers: Verkehrswertermittlung von Grundstiicken.

[5] Kleiber/Simon/Weyers: GuG, Grundstiicksmarkt und Grundstiickswert, Zeitschrift fiir
Immobilienwirtschaft Bodenpolitik und Wertermittlung, Luchterhand-Fachverlag, Sammlung

[6] Gerardy/Mockel/Troff: Praxis der Grundstiicksbewertung

[7] Schmitz/Krings/Dahlhaus/Meisel: Baukosten: Instandsetzung, Sanierung, Modernisierung,
Umnutzung

[8] Schonhofer/Reinisch: Haus- und Grundbesitz in Recht und Praxis , Loseblattsammlung, Rudolf
Haufe Verlag Freiburg i.Br.

[9] Unglaube: Baumingel und Bauschédden in der Wertermittlung
[10] Schwirley: Bewertung von Mieten bei Miet- und Verkehrswertgutachten

[11] Justizoberamtsrat Bernd-Peter Schiifer: Anforderung an Gutachten in der Zwangsver-
steigerung; Verkehrswertermittlung im Zwangsversteigerungsverfahren

Verwendete fachspezifische Software: Das Gutachten wurde unter (teilweiser) Verwendung des von
der Sprengnetter GmbH, Bad Neuenahr-Ahrweiler entwickelten Softwareprogramms ,,Sprengnetter -
ProSa-Plus® - in der jeweils aktuellen Version - erstellt.
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6 Hinweise zum Urheberschutz und zur Haftung

Das Gutachten ist nur fiir den Auftraggeber und den angegebenen Zweck bestimmt. Eine
Vervielfdltigung oder Verwertung durch Dritte ist nur mit schriftlicher Genehmigung gestattet.

Der Auftragnehmer haftet fiir die Richtigkeit des ermittelten Verkehrswerts. Die sonstigen
Beschreibungen und Ergebnisse unterliegen nicht der Haftung.

Der Auftragnehmer haftet unbeschrinkt, sofern der Auftraggeber oder (im Falle einer vereinbarten
Drittverwendung) ein Dritter Schadenersatzanspriiche geltend macht, die auf Vorsatz oder grobe
Fahrléssigkeit, einschlieBlich von Vorsatz oder grober Fahrldssigkeit der Vertreter oder Erfiillungs-
gehilfen des Auftragnehmers beruhen, in Fillen der Ubernahme einer Beschaffenheitsgarantie, bei
arglistigem Verschweigen von Miéngeln, sowie in Fillen der schuldhaften Verletzung des Lebens,
des Korpers oder der Gesundheit.

In sonstigen Féllen der leichten Fahrldssigkeit haftet der Auftragnehmer nur, sofern eine Pflicht
verletzt wird, deren Einhaltung fiir die Erreichung des Vertragszwecks von besonderer Bedeutung
ist (Kardinalpflicht). In einem solchen Fall ist die Schadensersatzhaftung auf den vorhersehbaren
und typischerweise eintretenden Schaden begrenzt.

Die Haftung nach dem Produkthaftungsgesetz bleibt unberiihrt.

Ausgeschlossen ist die personliche Haftung des Erfiillungsgehilfen, gesetzlichen Vertreters und
Betriebsangehorigen des Auftragnehmers fiir von ihnen durch leichte Fahrlissigkeit verursachte
Schiden.

Die Haftung fiir die Vollstidndigkeit, Richtigkeit und Aktualitdt von Informationen und Daten, die
von Dritten im Rahmen der Gutachtenbearbeitung bezogen oder iibermittelt werden, ist auf die
Hohe des fiir den Auftragnehmer méglichen Riickgriffs gegen den jeweiligen Dritten beschréinkt.

Eine iiber das Vorstehende hinausgehende Haftung ist ausgeschlossen bzw. ist fiir jeden Einzelfall
auf maximal 200.000,00 € begrenzt.

AuBerdem wird darauf hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z. B. Straenkarte,
Stadtplan, Lageplan, Luftbild, u. d.) und Daten urheberrechtlich geschiitzt sind. Sie diirfen nicht aus
dem Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefiihrt werden. Falls das Gutachten im
Internet verdffentlicht wird, wird zudem darauf hingewiesen, dass die Veroffentlichung nicht fiir
kommerzielle Zwecke gestattet ist. Im Kontext von Zwangsversteigerungen darf das Gutachten bis
maximal zum Ende des Zwangsversteigerungsverfahrens veréffentlicht werden, in anderen Fillen
maximal fiir die Dauer von 6 Monaten.
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7 Anlagen

7.1 Planzeichnungen

- nicht maBstébliche Darstellung

Foto - Grundriss Erdgeschoss (Planzeichnung aus der Bauakte)

Foto - Grundriss Dachgeschoss (Planzeichnung aus der Bauakte)
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7.2 Energieausweis

ENERGIEAUSWEIS . womgesiuce

gemall den §§ 16ff. Energieeinsparverardnung (EnEVivom 18, November 2013

Giittig bis: 16.04.2028 Registriernummer * HH-2018-001821978 1
Gebaude

Gebaudelyp freistehendes Mehrdamilienhaus

Adresse Carl-Petersen-Stralte 24a-c, 20249 Hamburg

Gebaudeteil Gesamtes Gebaude

Baujahr Gebdude * - . 1955

Baujahr Warmeerzeuger T

Anzahl Wohnungen . 36

-Geba'udenutzﬂache (Al | 23760 m" nach § 19 EnEV aus der Wohnflache ermittell

Wesentliche Energietrager fiir Erdgas E. Strom-Mix |

Heizung und Warmwasser °

Erneuerbare Energien Art Verwendung:

Art der Luftung / Kihiung ® Fensteriiftung Liftungsaniage mit Warmerickgewinnung I Anlage zur
Schachtluftung Luttungsaniage ohne Warmernichkgewnnung Kiihlung

Anlage der Ausstellung Neubau ¥ Modernisierung Sonstiges

des Energieausweises Vermietung / Verkauf (Anderung / Erweiterung) (fretwillig)

Hinweise zu den Angaben liber die energetische Qualitat des Gebiudes

Die energetische Qualitdt eines Gebaudes kann durch die Berechnung des Energiebedarfs unter Annahme wvon
standardisierien Randbedingungen oder durch die Auswertung des Energieverbrauchs ermittelt werden Als Be-
zugsflache dient die energetische Gebdudenuizfliche nach der EnEV, die sich in der Regel von den aligemeinen
Waohnflachenangaben unterscheidet. Die  angegebenen \ergleichswerte sollen Uberschidgige Vergieiche ermagii-
chen (Erlauterungen ~ siehe Seite 5), Teil des Energieausweises sind die Modemisierungsempfehlungen (Seite 4).

» Der Energieauswels wurde aufl der Grundlage wvan Berechnungen des Energiebedarfs erstelll |(Energie-
bedarfsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 2 dargestelll. Zusédtziiche Informationen zum Verbrauch sind
freliwillig.

Der Energieausweis wurde aul der Grundlage von Auswerungen des Energieverbrauchs erstelll |Energie-
verbrauchsausweis). Die Ergebnisse sind auf Seite 3 dargestellt

Datenerhebung Bedarferbrauch durch Eigentimer X Aussteller

I Dem Energieausweis sind zusétzliche Informationen zur energetischen Qualitdt beigsfigt (freiwillige Angabe).

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises

Der Energieausweis dient lediglich der Informaton. Die Angaben im Energleausweis beziehen sich auf das
qesamte Wohngebaude oder den oben bezeichneten Gebdudeteil. Der Energleausweis ist lediglich dafiic gedacht,
einen iberschldgigen Vergleich von Gebauden zu ermaglichen.

Auasteller:
ASE At
II- 1
G sk i
Tt Gudl { 3553 2 __17.04.2018
Ausstellungsdat Untarschrifi des Aussteliers
' Datum der angewendeten EnEV, gegebeneniais angewendeten Anderungsvercrdnung zur EnEY © Bei nicht rechtzeitiger Zuteiusg
der Registriermummer (§ 17 Absalz 4 Salz 4 und 5 EnEY) ist das Datum der Antragsteliung einzutragen; die Registiamummer ist nach deren
Eingang nachirdglich einzusetzen " Mehrfachangaben moglich * bel Warmenetzan Baujahr der Ubergabesiation
Haoligaorth Soltwara, Enelgelsemte 18500 - Humburger Eneiglepass 8210
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ENERGIEAUSWEIS i wengebiuse

gemal den §§ 16ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom 18. November 2013

Berechneter Energiebedarf des Gebaudes

Energiebedarf

Registriernummer - HH-2018-001821978

2

CO,-Emissionen © 61,2 kglim®a)

Endenargiebedarf dieses Gebaudes

0 25 50 75 100 125

Anforderungen gemal EnEV

Primarenergiebedart
Ist-Wert  266,2 kWhim®a) Anforderungswert 751 kWhim®a)

Ernemetische Oualitat der Gebaugenille H.'

I2-Wert DBS WAm™K) Anforderungswert 070 WiAmM™K}
Sommericher Warmeschutz (bei Neubagy) [ engehaien

Endenergiebedarf dieses Gebaudes
[Fllichtangabe in Immobilienanzeigen]

2173 kWhi{m*a)
E - :

150 175 200 225 >250
2662  kWh/(m*a)
Primarenergiebedarf dieses Gebiudes

Fir Energiebedarfsberechnungen verwendetes Verfahren

3 Varfahren nach DIN V 4108-6 und DIN V 4701-10
Viarfahren nach DIN W 165499
Regelung nach § 3 Absalz § EnEV
Vereinfachungen nach § B Abs 2 EnEV

2173 kWh/(m*a)

Angaben zum EEWirmeG ° Vergleichswerte Endenergie

Nutzung erneusrbarer Energien zur Deckung des
Warme-und Kiltebedarfs auf Grund des Emeuerbare-
Energien-Wirmegesetzes (EEWarmeG)

Art: Deckungsanteil; L

Ersatzmalinahmen °

Die Anfordarungen des EEWdrmeG warden durch die
Ersatzmalnahme nach § 7 Absatz 1 Numimer 2
EEW&ameG erfiill.

1 Die nach § 7 Absatr 1 Nummer 2 EEWarmas
verscharfien Anforderungswerte der EnEV sind

-E._alcin | | FOlEE

50 75 100 125 150 75 200 225 725|1

's—;‘ o
ffg g"f 4

angehalten =
| Dierin Versindung LS & EEWEnTes o - Erlauterungen zum Berechnungsverfahren
'Jgrscnha::‘:en Anforderungswerte der EnEV sind Die Energieeinsparverordnung lasst fir die Berechnung des Energiebedars
Sge e unterschiediiche Verfahren zu, die im Einzefall zu unterschiediichen Ergeb-
Verscharfter Anforderungswernt nissen flihren kdnnen. Insbesondere wegen standardisierler Randbedi ngungen
Primérenergicbedar: kWhim*a) ErLauben die angegebeanan Wsne keine Rickschlusse auf den fatséchlichen

Verscharfier Anforderungswert
fur die energetische Qualitst der

Die n Bedarfawerne der Skala sind spezifische

Gebaudehille H," Witm*K)
siehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Energisausweises © siehe Fulbnote 2 auf Seite 1 des Energieausweises
- nur bei Neubau sowie bei Modernisierung im Fall des § 16 Absatz 1 Satz 3 EREV nur bei Neubau

" nur bei Neubau im Fall der Anwendung von § 7 Absatz 1 Nummer 2 EEWEmeG

Hotganrei Safwans. Enmgnbsrvis IG00 . Hanibassr B g ijies 3.2 10

Wnrla nach der EnEV pro Quadratmeter Gebaudenutzfiache (A,) die im
Allgemeinen grofier ist als dis Wohnildche des Gebaudes.

' freiwillige Angabe

" EFH: Einfamilisnhaus, MFH: Mehrtamiberhaus
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ENERGIEAUSWEIS i womgeviuce

gemafi den §§ 16ff. Energieeinsparverordnung (EnEV)vom 1B. November 2013

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriernummer * HH-2018-001821978 3

Energieverbrauch

200

0 25 50 75 100 125 150 175 225 >250
Endenergieverbrauch dieses Gebaudes
[Pfiichtangabe in Immobilienanzeigen]
Verbrauchserfassung - Heizung und Warmwasser
Zeitraum Primar- " Antei
) b Energeeverbrauch = Anteil Helzung Kiima-
o bis Enuginags e,.':’zgf [KWH| wa'l':\:f:l‘se' [kWh]| fakior
Vergleichswerte Endenergie
dEENe |c| o | E| £
“ TE 100 125 150 175 ZEWH Die modellhalt emiticlien Vergleichswerte beziehen sich
. aul Gebaude. in denen Warme fir Helzung  und
? ) & éig . 3&‘ s Warmwasser durch Heizkessel im Gebalde beretgesielt
; & L C‘é.g?t wird,
P
& Qz‘ c.‘(b ﬁ E}“’ ;-,?’§ ;\@8 Soll ein Energleverbrauch eines mit Ferm- oder Nahwame
é? & & 49 & -55? beheizien Gebdudes werglichen werden, sl zu beachian,
& éé- F 3 dass hier normalerweise ein um 15 - 30 % geringersr
4§<'§ = Qt‘é‘ Energieverbrauch als bel vergleichbaren Gebaudsn i
< éé, Q,-g? Kessefnezung 2u erwarien ist
4

Erlauterungen zum Verfahren

Dags Vesdfahren zur Ermittlung des Energieverbrauchs ist durch die Energlesinsparverordnung  vorgegeben Die Werde der Skala sind
spezifische Were pro Quadralmeter Gebaudenutzfiache (A,) nach der Erergiesinsparverordnung, die im Allgeémeinen graler Bt als de
Wohnflache des Gebaudes Der (atsschliche Energieverbrauch eimer Wehnung oder eines Gebiudes welcht Insbesonders wegen des
Wittsrungseinflusses und sich andernden Nutzerverhallens vom angegebensn Ensrgieverbrauch ab

f siehe Fultnote 1 auf Seite 1 des Energisausweises

gegebenenfalls auch Leerstandszuschlags, Warmwasseroder Kihpauschale n kWh

Hottponms Software. Snaigabilie 1B500 - Hanbagee Enspioposs 5.3 10

© ziehe Fulinote 2 auf Seité 1 des Enargieausweises

" EFH: Einfamilienhaus, MFH: Mehrfamifenhaus
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ENERGIEAUSWEIS . vomgobuce

gemaltden§§ 16 ff. Energieeinsparverardnung (EnEV)jvom '  18. November 2013

Empfehlungen des Ausstellers Registriernummer - HH-2018-0016821978 4

Empfehlungen zur kostengiinstigen Modernisierung
Malnahmen zur kostengunstigen Verbesserung der Energleetfizienz sind moglch > nicht maglich

Empfohlene Modernisierungsmalnahmen

empfohlen {freiwillige Angaben)
Bau- od Malinat beschreib B
N u- oder alinabmenbeschreibung in in als - Keosten pro
Anlagenteile einzelnen Schritten Zusammenhang | Einzel- g;;zl':flz!_e eingesparte
mit grofierer maft- 1 ﬂ'mzls_ﬁ Kilowatt-
Modernisierung | nahme THAREE: stunde
| _Endenergie

weitere Empfehlungen auf gesondertem Biatt
Hinwais: Medernisierungsempfehlungen fir das Gebaude dienen lediglich der Information,
Sie sind kurz gefasste Hinweise und kein Ersatz fur eine Energleberatung.

.AE'l'_-F'IammgshurU. Hamburg, Ulrich Ernst, Dipl. Ing. Architekt

Genauere Angaben zu den Empfehlungen sind
Georg-Wilhelm-Str. 183b, 21107 Hamburg

erhaltlich beifunter:

Ergdnzende Erlauterungen zu den Angaben im Energieausweis (Angaben freiwillig)

siehe Fultnote 1 aul Seite 1 ges Ensrgieausweises siehe Fulinote 2.auf Seite 1 dec Energieauswgices
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ENERGIEAUSWEIS . womgeviuce

gemaflden §§ 16ff. Energiesinsparverordnung (EnEV)vom '

Erlauterungen

Angabe Gebaudeteil — Seite 1

Bel Wohngebauden, die zu einem nicht unertieblichen Anteil zu
anderen als Wohnzwecken genutzt werden, |st die Ausstellung
des Enargioausweises gemsh dem Muster nach Anlage 6 auf
den Gebdudeteil zu beschranken, der getrennt als Wohnge-
baude zu behandain ist (sighe im Einzelnen § 22 EnEV). Dies
wird im Energieausweis durch die Angabe Gebaudeteil” deut-
lich gemacht.

Emeuerbare Energien — Seite 1

Hier wird daruber informiert, wotir und in welcher Art erneuer-
bare Energien genuizt werden. Bel Neubaulen enthdlt Seite 2
(Angaben 2um EEWdrmeG) dazu weitere Angaben.

Energiebedarf — Seite 2

Der Energiebedarf wird hier durch den Jahres-Primarenergie-
bedarf und den Endenergiebedar! dargestelll. Diese Angaben
werden rechnerisch ermitteit. Die angegebenan Werle werden
auf der Grundiage der Bauunteriagen bzw, gebiudebezogener
Daten und unter Annahme von standardisierten Randbedin-
gungen (z.B. standardisierte Klimadaten, definiertes Nutzar-
verhallen, standardisierte Innentemperatur und innere Warme-
gewinne usw.) berechnel, So lasst sich die energetische Qua-
litat des Gebaudes unabhingig vom Mutzerverhalten und von
der Wellerlage beurtellen. Insbesondere wegen der standardi-
sierten Randbedingungen erlauben die angegebenen Werte
keine Ruckschlisse auf den tatsachlichen Energieverbrauch,

Primérenergiebedarf ~Seite 2
Der Primarenergiebedarf bildet die Energieefflizienz des Ge-

baudes ab. Er berucksichtigt neben der Endenergie auch die
sogenannte  Vorkette' (Erkundung. Gewinnung, Verteiung,
Umwandlung) der jeweils eingesetzten Energietrager (z.B
Heizdl, Gas, Strom, efmeuerbare Energien etc.). Ein kleiner
Wert signalisiert einen geringen Bedarl und damit eine hohe
Energieeffizienz sowie eine die Ressourcen und die Umwell
schonende Energienutzung. Zusatzlich konnen die mit dem
Energiebedar! verbundenen CO*Emissionen des Gebidudes
freiwillig angegeben werden

Energetische Qualitat der Gebiudehiille —Seite 2

Angegeben ist der spezifische, auf die wirmelbertragende
Umfassungs flachebezogene Transmissionswarmeverlust {For-
melzeichen in der EnEV: H''}. Er beschreibi die durchschnitt-
liche energetische Quaiitat aller warmelbertragenden Umfas-
sungsflachen (Aufenwande, Decken, Fenster etec.) eines Ga-
baudes. Ein kleiner Wert signalisiert einen guten baulichen
Wiammeschutz. Auflerdem stelit die EnEV Anforderungen an
den sommerichen Wirmeschutz (Schutz vor Uberhitzung)
eines Gebdudes.

Endenergiebedarf -Seite 2

Der Endenergie bedarf gibt die nach technischen Regein be-
rechnete, jahrlich bendtigte Energlemenge fir Heizung, Litflung
und Warmwasserbereitungan. Er wird unter Standardklima-
und Standardnulzungsbedingungen errechnet und ist ein Indi-
katar fur die Energieeffizienz eines Gebiudes und seinar Anla-
gentechnik. Der Endenergiebedarf ist die Energiemenge, die
dem Gebaude unter der Annahme von standardisierten Bedin-
gungen und unter Berlicksichtigung der Energieverluste zuge-
fihrt werden muss, damit die standardislerte Innentemperatur,
der Warmwasserbedarf und die notwendige Liftung sicher-
gestellt werden konnen. Ein kleiner Wert signalisiert einen
geringen Bedarf und damil eine hohe Energieeffizienz,

! tiehe Fulinote 1 auf Seite 1 des Ensrgicsuswelses

Hatigerent S tware, Ensrlaberati; TR - Harduipin Epigeriss 1.2 10

18. November 2013

Angaben zum E| meG - Seite 2

Mach dem EEWdrmeG missen Neubauten in bestimmtem
Umiang erneuerbare Energien zur Deckung des Warme- und
Kaltebedarfs nutzen. In dem Feld Angaben zum EEWarmeG"
sind die Art der eingesetsten ermeuerbaren Ensrgien und der
prozeniuale Anteil der Phichterfillung abzulesen. Das Feld
Ersatzmalinahmen” wird ausgeflllt, wenn die Anforderungen
des EEWammeG tellweise oder volistandig durch Maltnahmen
zur Einsparung von Energie erfulll werden. Die Angaben
dienen gegeniber der rustandigen Behorde ais Nachwels
desUmfangs der Pllichterfillung durchdie Ersatzmalinatime und
der Einhaltung der fur das Gebaude geltenden verscharften
Anfarderungswerte der EnEV

Ende rauch = Seite 3

Der Endenergieverbrauch wird fur das Gebaude auf der Basis
der Abrechnungen von Heiz- und Warmmwasserkosten nach der
Heizkostenverordnung oder auf Grund anderer geeigneter
Verbrauchsdaten ermitlell. Dabei werden die Energiever-
brauchsdalen des gesamten Gebaudes und nicht der einzel-
nen Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der erfagste Energiever-
brauch fir die Heizung wird anhand der konkreten ortlichen
Weherdaten und mithilfe von Klimafaktoren auf einen deutsch-
landweiten Mittelwert umgerechnel. So fuhrt beispielsweise ein
hoher Verbrauch in einem einzelnen harten Winter nicht zu ai-
ner schlechteren Beurteilung des Gebaudes. Der Endenerygie-
verbrauch gibt Hinweise auf die energetische Qualitit des Ge-
biudes und seiner Heizungsanlage. Ein kleiner Wert signall-
siert ginen geringen Verbrauch. Ein Rlckschluss auf den kinf-
tig zu erwartenden Verbrauch ist jedoch nicht moglich; insbe-
sondere kinnen die Verbrauchsdaten einzelner Wohneinheiten
stark differieren, weil sie von der Lage der Wohneinheiten im
Gebaude. von der jeweiligen Nutzung und dem individuelien
Verhalten der Bewohner abhangen

Im Fall ldngerer Leerstande wird hierfir ein pauschaler Zu-
schlag rechnerisch bestimmt und in die Verbrauchserfassung
einbezogen. Im Interasse der Vergleichbarkeit wird bei dezen-
tralen, in der Regel elaktrisch betriebenen Warmwasseranla-
gen der typische Verbrauch Uber eine Pauschale berucksich-
tigt, Gleiches gill fur den Verbrauch von eventuell vorhandenen
Anlagen zur Raumkihlung. Ob und inwiewsit die genannien
Pauschalen in die Erfassung singegangen sind, ist der Tabelle
Merbrauchserfassung” zu entnehmen

Primi — Seite 3

Der Primérenergieverbrauch geht aus dem fir das Gebiude
ermittelten Endenergieverbrauch hervor, Wie der Primarener-
giebedarf wird er mithilfe von Umrechnungslakloren ermittelt,
die die \Vorkette der jewsils eingeselzten Energietriger bertick-

sichtigen.

P Immobilienanzei = Seite 2 u

Nach der EnEV besteht die Pflicht, in Immaobilienanzeigen die
in § 16a Absatz 1 genannten Angaben zu machen, Die dafir
erforderlichen Angaben sind dem Energieausweis zu entneh-
men, je nach Ausweisart der Seile 2 oder 3.

Vel ic = 2 und 3

Die Vergleichswerte auf Endenergieebene sind modellhaft
ermittelle VVerte und sollen lediglich Anhaltspunkte fir grobe
Vergleiche der Werte dieses Gebaudes mil den Vergleichs-
werten anderer Gebdude sein. Es sind Bereiche angegeben,
innerhalb  derer ungefdhr die Werle fur die einzelnen
Vergleichskategorien liegen,
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8 Werteinfluss der in Abteilung II des Grundbuchs eingetragenen Rechte

Eintragungen in Zweite Abteilung des Grundbuch von Hamm Geest, Band 70, Blatt 2509 vom
22.05.2025:

Lfd. Nr. 1 zu 1: Die jeweiligen Eigentiimer der Grundstiicke Hamm Geest Blatt 1735 und 1736 sind
berechtigt, Versorgungs- und Sielleitungen zu halten bzw. zu erneuern und zu verindern.

Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 15. Juni 1972 (ON 11 in Hamm Geest Blatt 1735)
eingetragen am 4. Oktober 1972 in Hamm Geest Blatt 1737 und bei Aufteilung in Wohnungseigen-
tum uibertragen auf Blitter 2504 bis 2555 am 22. Dezember 1982.

Lfd. Nr. 3 zu 1: Die jeweiligen Eigentiimer von Hamm Geest Blatt 1735 sowie der Flurstiicke 1413
und 1414 (Hamm Geest Blatt 1737) sind berechtigt, Versorgungs- und Sielleitungen zu halten bzw.
zu erneuern und zu verdndern. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 15. Juni 1972 (ON 11
in Hamm Geest Blatt 1735) eingetragen am 4. Oktober 1972 in Hamm Geest Blatt 1736 und mit
dem belasteten Flurstiick 1410 iibertragen am 18. Mérz 1982 nach Hamm Geest, Blatt 1737 und bei
Aufteilung in Wohnungseigentum iibertragen auf Blitter 2504 bis 2555 am 22. Dezember 1982.

Lfd. Nr. 4 zu 1: Die jeweiligen Eigentiimer von Hamm Geest Blatt 1736 sowie der Flurstiicke 1413
und 1414 (Hamm Geest Blatt 1737) sind berechtigt, Versorgungs- und Sielleitungen zu halten bzw.
zu erneuern und zu verdndern. Unter Bezugnahme auf die Bewilligung vom 15. Juni 1972 (ON 11
in Hamm Geest Blatt 1735) eingetragen am 4. Oktober 1972 in Hamm Geest Blatt 1736 und mit
dem belasteten Flurstiick 1410 iibertragen am 18. Mirz 1982 nach Hamm Geest, Blatt 1737 und bei
Aufteilung in Wohnungseigentum tibertragen auf Blatter 2504 bis 2555 am 22. Dezember 1982.

Beurteilung in welcher Hohe der Verkehrswert des belasteten Grundstiicks (Wohnungs-
eigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6) - zum Wertermittlungsstichtag - durch die Rechte
gemindert wird:

Vorliegend handelt es sich um sogenannte Leitungsrechte d.h. um die Festlegung einer Zweck-
bestimmung von Teilen des belasteten Grundstiickes dahingehend, dass derjenige, zu dessen
Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt ist, das Grundstiick in einzelnen Beziehungen zu
benutzen. Das Leitungsrecht sichert einem Dritten das Recht zu, auf einem fremden Grundstiick
Versorgungsleitungen zu verlegen und zu betreiben. Dabei handelt es sich beispielsweise um
Leitungen/Rohre o.d. zur Energieversorgung oder Wasser- und Abwasserleitungen.

Dienstbarkeiten wie Leitungsrechte etc. sind i.d.R. obligatorischer Natur — d.h. auch ohne Ein-
tragung im Grundbuch konnen die Nutzungsrechte Dritter gesichert sein. Obligatorische Rechte und
Beschrinkungen sind, soweit sie auf den Erwerber iibergehen und nicht abgelost werden kdnnen,
bei der Wertfindung zu wiirdigen.

Einen MaBstab fiir die Beurteilung der Wertbeeinflussung gibt die Uberlegung, wie sich ein
potentieller Kdufer/Bieter bei einer solchen Sachlage (bewusst oder unbewusst) verhalten wiirde.

Sachlage: Die Bewilligung zu den Versorgungs-/Sielleitungen liegt der Sachverstidndigen nicht vor.
Die begiinstigten Flurstiicke 1413 und 1414 sind Bestandteil des Grundstiickes auf welches sich das
zu bewertende Sondereigentum bezieht und somit Teil des Bewertungsgrundstiickes (vgl. Liegen-
schaftskarte unter Punkt 2.1.1). Gemédl den Eintragungen unter Ifd. Nr. 3 und 4 handelt es sich beim
belasteten Grundstiick um das Flurstiick 1410 (Grundstiicksteil: Carl-Petersen-Stral3e 24b).
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Von der Handelskammer Hamburg 6ffentlich bestellt und vereidigt als Sachverstindige fiir die Bewertung von
Grundstiicken und die Ermittlung von Mietwerten. Gemi ISO/ IEC 17024 zertifizierte Sachverstéindige fiir
Immobilienbewertung, ZIS Sprengnetter Zert (Al) Zertifikats-Nr. 0305-009. DIA Zert Zertifikats-Nr. DIA-IB-460.

Es wird angenommen dass, entsprechend dem Ublichen, die Leitungen entlang der Grundstiicks-
grenze (ggf. vorliegend Flurstiickgrenze) verlaufen und Aufwendungen/Kosten, ausgehend von
einem Fremdberechtigten, nicht die Eigentiimer des belasteten Grundstiicks (Bewertungsgrund-
stiick) belasten sowie dass, nach ggf. erforderlichen Malnahmen der betroffene Grundstiicksteil
wieder in einen ordnungsgemifen Zustand gebracht wird.

Eine Beeintrichtigung in der Nutzwertigkeit bzw. einen sonstigen wertbeeinflussenden Nachteil
bedingt durch die angefiihrten Berechtigungen/Rechte ist fiir das zu bewertende Wohnungs-
eigentum (Sondereigentum It. Aufteilungsplan Nr. 6) im Gebédude: Carl-Petersen-Stra3e 24b nicht
erkennbar.

Aufgrund Vorgenanntem wird die Wertbeeinflussung fiir die in Zweite Abteilung des Grundbuches
eingetragenen Rechte, zum Wertermittlungsstichtag: 01.09.2025, mit 0,00 € geschiitzt.

Zusatz zur Grunddienstbarkeit in der Zwangsversteigerung

Nur das mit dem Recht belastete Grundstiick kann der Zwangsversteigerung unterliegen. Ist das
Recht rangbesser, kommt es in das geringste Gebot und bleibt nach dem Zuschlag bestehen; geht
das Recht dem betreibenden Glidubiger jedoch im Rang nach, erlischt es mit Zuschlag. An der Stelle
des Rechts tritt dann ggf. der Anspruch auf Wertersatz aus dem Versteigerungserlos._

Inwieweit die eingetragenen Belastungen der Zwangsversteigerung unterliegen muss vom Gericht
entsprechend bemessen werden.
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